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pembangunan per M* RS. Dan untuk Rumah Inti Sangat 
Sederhana, biaya pembangunannya 1/2 dari biaya 
pembangunan per M? rumah inti sederhana. Jika biaya pemba- 
ngunannya di atas biaya per M? tertinggi perumahan dinas 
pemerintah kelas C, itu sudah termasuk rumah menengah. 

Khusus RSS, pemerintah menetapkan harga jual tanah 
berikut bangunannya berkisar Rp 4,5 juta sampai Rp 7,5 juta. 
Pengertian RS dalam konsep hunian berimbang 1:3:6 mencakup 
RS dan RSS itu. Developer memang lebih senang memilih 
membangun RS dengan harga jual di atas Rp 7,5 juta, karena 
margin keuntungannya lebih besar. Saya perlu mengimbau, agar 
developer lebih banyak membangun RSS mengingat besarnya 
kebutuhan dari masyarakat berpenghasilan rendah saat ini. 

Sejumlah developer besar malah terkesan lebih senang 
membangun rumah mewah, dan terkesan mengabaikan 
ketentuan 1:3:6. Bagaimana pemerintah melihat fenomena 
ini? 

Mulai tahun depan, mereka tidak dapat lagi berlaku seperti 
itu. Sejumlah developer besar telah memberikan pernyataan 
kepada saya bahwa mereka akan membangun rumah kategori 
6 dengan jumlah tertentu. Terlepas dari komitmen itu, selaku 
- Ketua BKP4N, saya akan mengeluarkan petunjuk pelaksanaan 
tentang SKB 3 Menteri tahun 1992 guna mengefektifkan 


ketentuan pembangunan hunian berimbang 1:3:6. Jadi, konsep 


1:3:6 akan merupakan kewajiban, bukan lagi sekadar imbauan. 

Rincian umumnya seperti ini. Bagi yang akan membangun 
rumah mewah, diwajibkan membangun RS minimal 6 kali 
rumah mewahnya. Bagi developer yang akan membangun 
rumah menengah, tapi tidak membangun rumah mewah, 
diwajibkan membangun RS minimal 2 kali rumah 
menengahnya itu. Sedangkan bagi yang akan membangun 
rumah mewah dan rumah menengah, diwajibkan membangun 
RS 6 kali banyaknya rumah mewah atau 2 kali rumah 
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merengahnya, tergantung mana yang jumlah- 
nya lebih besar. Pembangunan RS itu harus 
dilakukan lebih dahulu, dan harus berlokasi di 
lokasi yang sama jika luas perumahan yang akan 
dibangun lebih dari 200 Ha. Bagi developer yang 
membangun RS, tentu tidak diwajibkan 
membangun rumah menengah atau rumah 
mewah. 

Apa sanksi bagi developer yang tidak 
memenuhi kewajibannya? 

Pemerintah akan melakukan pemaksaan. 
Caranya, semua perizinan yang diperlukan deve- 
loper, mulai dari izin prinsip, izin lokasi, 
persetujuan site plan, dan IMB, dikaitkan dengan 
ketentuan pembangunan hunian berimbang 1:3:6. 
Mereka baru dapat memperoleh izin-izin itu, 
kalau perumahan yang akan mereka bangun 
memenuhi ketentuan 1:3:6. Jika setelah izin itu 
diperoleh, mereka melakukan pembangunan yang 
menyimpang dari ketentuan yang ada, pemerintah 
akan memberi sanksi. Misalnya, mencabut 
kembali izin yang telah diberikan itu, dan 
developernya terkena black list. 

Developer kecil nampaknya lebih tertarik untuk membangun 
RSS. Masalahnya, perbankan cenderung kurang senang bekerja 
sama dengan developer kecil.Apa saja langkah yang akan diambil 
Bb DAN untuk lebih membantu developer kecil ini? 

Pemerintah sangat concern dalam membantu developer 
golongan kecil. Mereka memang perlu lebih dikembangkan, didorong, 
dan sedapat mungkin diberi kemudahan tertentu dalam menjalankan 
usahanya. Mereka biasanya dihadapkan pada kendala pembiayaan, 
dan karena itu saya telah mengimbau BTN dan Bank Papan untuk 
memberi kesempatan kepada mereka mendapat bantuan modal yang 
luas untuk membangun RS dan RSS. Mereka juga kita bantu agar 
dapat membeli langsung semen ke produsen atau ke PT Cipta Niaga 
bagi semen impor, dimana kebijaksanaan ini sebelumnya hanya 
berlaku bagi developer besar. Untuk membantu developer kecil dalam 
membangun RS dan RSS, saya juga telah mengimbau Pemda untuk 
membantu mempermudah prosedur perizinan, subsidi retribusi IMB, 
serta pengadaan prasarana dan sarana lingkungan. Saya juga 
mendorong kerjasama antara developer besar dan kecil berdasarkan 
prinsip kemitraan. | 

Banyak kalangan menilai, bisnis properti pada tahun 1995 
akan sedikit menurun dibandingkan tahun 1993 dan 1994. 
Antara lain karena faktor suku bunga bank yang cenderung naik 
dan keterbatasan likuiditas bank. Secara umum, bagaimana 
tanggapan Pak Menteri mengenai prospek pembangunan 
perumahan pada tahun mendatang? 

Khusus untuk sektor perumahan, saya kira prospeknya pada 
tahun mendatang tetap cerah. Setiap tahun kita membutuhkan rata-rata 
1 juta unit rumah baru. Yang mampu disediakan sektor formal hanya 
20% dari kebutuhan itu. Berarti kebutuhannya masih lebih besar dari : 
pasok, sementara pendapatan masyarakat terus meningkat. Dengan 
kebijaksanaan investasi melalui PP 20 tahun 1994, tingkat bunga 
dalam negeri yang cenderung naik dapat diatasi melalui peningkatan 
investasi langsung dari luar negeri maupun pinjaman luar negeri W BB 
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Kredit perumahan tidak bisa 
naik dan turun mengikuti 
kenaikan suku bunga pasar 
seperti halnya kredit 
komersial. Oleh karenanya, 
harus dicari alternatif lain. 
Misalkan mencari dana-dana 
luar negeri yang relatif murah 
(meskipun masih ada sumber- 
sumber lain) dan program 
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Prospek Pembiayaan 
Perumahan 1995 
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efisiensi. 


an perumahan tahun 1995 ini, ada baik- 

nya kita menengok ke masa lalu, ketika 
terjadi zaman tight money policy (TMP) tahun 
1991/92. Dengan TMP itu, sektor perumahan 
terpengaruh cukup besar. Sehingga pada masa 
itu bisnis perumahan menurun. Mulai akhir tahun 
1992 keadaan agak membaik. Program penga- 
daan RS/RSS dimulai pula tahun 1992 itu. 
Pengadaan RS/RSS, sebagai program yang baru, 
masih mengadapi beberapa kendala. Misalnya 
masalah pembiayaan, perizinan dan administrasi. 
Semuanya masih mencari bentuk. 

Masalah itu berlangsung sampai tahun 1993. 
Kalau dilihat realisasi sampai bulan September 
1994 ini, BTN sudah membiayai RS/RSS 
sebanyak 63.000 unit. Kita harapkan sampai 
akhir tahun 1994 bisa mencapai sekitar 80.000 
unit. Jumlah ini sebetulnya masih di bawah target 
pemerintah yaitu 500 ribu sampai 600 ribu dalam 
satu Pelita. Artinya, setiap tahun itu rata-rata 
sekitar 100-125 ribu unit. 
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Tahun 1995 ini, khusus untuk program RS/ 
RSS penulis melihat akan menanjak dengan 
lebih cepat. Sebab, baik developer maupun 
bank, sudah mempunyai pengalaman pada 
tahun 1993. Khusus untuk pegawai negeri sipil 
ada skim Taperum. Tentunya kita mengharap- 
kan program pemerintah untuk tabungan pe- 
rumahan bagi karyawan swasta bisa pula di- 
laksanakan tahun 1995. Dengan demikian, target 
pembangunan atau kredit untuk RS/RSS ini 
dapat tercapai. - 

Seperti diketahui, pembangunan peru- 
mahan dilakukan oleh Perumnas, REI, dan Ko- 
perasi. Meskipun pada tahun 1994 secara total 
tampaknya belum mencapai sasaran. Namun, 
dengan adanya pra kondisi yang sudah lebih 
baik, penulis percaya tahun 1995 ini akan lebih 
mendekati sasaran tersebut. 

Soal suku bunga memang akan ada masa- 
lah tahun 1995. Kalau dilihat gejala internasio- 
nal akhir-akhir ini, ada kenaikan lagi suku 
bunga 3/4 persen di Federal Reserve, AS. Mau 
tidak mau hal ini akan ada dampaknya di Indo- 
nesia, meskipun tidak selalu harus dalam kenaikan yang sama. 

Walaupun ada gejala kenaikan suku bunga, tetapi di lain 
pihak khususnya untuk suku bunga KPR untuk rumah 
menengah ke bawah itu tidak bisa kita naikkan secara otomatis. 
Alternatifnya mungkin harus ada subsidi silang antara pasar 
untuk menengah ke bawah dengan menengah ke atas. 
Komposisi, misalnya 80 : 20. Artinya 20 menengah atas dan 
80 untuk menengah bawah. Subsidi silang itu perlu, karena 
kalau tidak, tentunya keuntungan bank akan berkurang dan 
dapat menyebabkan bank tidak sehat. Jadi, misi BTN sebagai 
bank pembiayaan perumahan harus terus berjalan, dan untuk 
itu bank harus sehat, dan sehat itu antara lain ukurannya harus 
untung, kredit macetnya kecil dan likuiditasnya baik. 

Kredit perumahan tidak bisa naik dan turun mengikuti 
kenaikan suku bunga pasar seperti halnya kredit komersial. ` 
Oleh karenanya, harus dicari alternatif lain. Misalkan mencari 
dana-dana luar negeri yang relatif murah (meskipun masih ada 
sumber-sumber lain) dan program efisiensi. Untuk itu, BTN 
sebagai bank devisa akan mencoba mencari alternatif dana 
murah dari luar negeri, walaupun disadari dana luar negeri tidak 
selalu murah. BTN sedang mencari jalan agar tetap bisa 
memberikan kredit dengan bunga rendah. Namun, di sisi lain 
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mariin keuntungan tetap harus dijaga. 

Untuk dipercaya memperoleh dana dari luar 
negeri, tentu kita harus memperlihatkan kinerja 
yang lebih baik. Itu bisa kita lakukan dengan 
meningkatkan keterampilan SDM, memperbaiki 
prasarana maupun teknologi. Hal tersebut bisa 
diperbaiki tahun 1995, sehingga kita bisa mem- 
berikan pelayanan yang lebih baik. Jika kinerja 
kita meningkat, baik di dalam maupun luar ne- 
geri, maka kita akan bisa mencari dana lebih 
murah. 

Untuk tahun 1995 ini, khusus untuk 
RS/RSS dalam arti unit, BTN akan 
menyesuaikan pembiayaannya 
dengan target pemerintah yaitu 
sebesar 100 ribu unit per 
tahun. Tentunya rencana itu 
akan tercapai kalau para 
developer juga siap. 
Sebab, di sini bank le- 
bih banyak berperan 
sebagai pendorong. 
Dorongan itu kita be- 
rikan dalam bentuk 
pemberian kredit pe- 
ngadaan tanah yang 
lebih besar dan juga 
kredit konstruksi 
yang lebih murah dari 
suku bungan pasar. 

Khusus untuk 
kredit pembebasan la- 
han, sejak tahun 1992, 
diberikan khusus untuk 
developer yang akan 
membangun RSS. Besarnya 
50 persen dari total biaya 
pengadaan tanahnya. Namun, 
sekarang sudah dinaikkan menjadi 
75 persen. Sedangkan untuk RS, jika 
sebelumnya tidak diberikan BTN sama 
sekali, sekarang disediakan 50 persen. 

Dalam pembiayaan KPR RS/RSS, tahun 
1995 ini BTN akan memberikan untuk 100 ribu 
unit atau lebih kurang senilai Rp 500 juta. 
Sedangkan KPR untuk rumah-rumah menengah 
atas, dilakukan sekadar untuk mendapatkan 
subsidi silang bagi KPR RS/RSS. 

Melihat banyaknya bank-bank swasta ikut 
membiayai perumahan tahun 1994 ini, bagai- 
manakah peluang bagi bank-bank swasta tahun 
1995? Ini perlu dihubungkan dengan prediksi 
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"tahun 1992, diberikan khusus 

untuk developer yang akan 
membangun RSS. Besarnya 50 | 
| | persen dari total biaya pengadaan | | 
© tanahnya. Namun, sekarang | 

sudah dinaikkan menjadi 
75 persen. Sedangkan untuk 

RS, jika sebelumnya tidak ` 

diberikan BTN sama sekali, 4 
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pertumbuhan ekonomi nasional sebesar 7 persen dan juga 
kebutuhan perumahan yang terus tumbuh. Apakah ini akan- 
menjadi bumerang atau tidak, harus kita lihat faktor-faktor yang 
lain. Yang perlu kita perhatikan, sumbangan sektor ekonomi 
terhadap inflasi itu cukup tinggi. Untuk ini, saya melihat; 
peluang bisnis perumahan khususnya untuk menengah ke 
bawah, tahun 1995 ini demand-nya cukup banyak dan 
prospeknya masih akan baik. Apalagi, dana-dana Taperum itu 
belum sepenuhnya terpakai, karena memang penyediaan 
tanahnya belum berjalan. Apalagi, kita belum menjamah 
perumahan di dalam pusat-pusat industri yang menjadi program 
Menteri Tenaga Kerja. Ada juga peluang lain yang lebih besar, 
e yaitu kredit untuk perbaikan rumah atau permukiman 
Bai». di pedesaan. Sebab, yang kita perlu perhatikan 
A. bukan hanya pendirian rumahnya, tetapi juga 
perbaikannya. 
Mengenai kredit perbaikan rumah ini, 
BTN sudah melakukan survai dan diharap- 
kan tahun 1995 sudah bisa berjalan. 
Dalam hal ini kita mengadakan kerja- 
|. sama dengan Depdagri dan PU. Karena 
Il ini harus terpadu dan tidak bisa di- 
tangani oleh bank saja. Sebab, bank 
sebetulnya hanya melakukan pem- 
biayaan. Memang bank diminta juga 
melakukan bimbingan, tetapi bim- 
bingan itu tidak dapat dilakukan sepe- 
nuhnya tanpa kerjasama dengan in- 
stansi lain yang terkait jadi, harus 
ditangani bersama secara integratif. 
Lalu, kalau ada kekhawatiran 
sementara pihak bahwa kredit berma- 
salah di sektor properti tahun 1995 bakal 
meningkat, memang perlu diwaspadai. 
Apakah itu juga akan menjalar ke KPR, 
memang masih perlu dikaji lagi. Yang jelas, 
KPR bermasalah bisa dilihat dari dua sisi. 
Pertama, memang nasabahnya yang tidak punya 
itikad untuk membayar. Kedua, banknya yang 
kurang aktif menagih. Masalah ini, juga harus di- 
tangani dari dua sisi pula. Namun, melihat kecenderungan 
1995, di mana pertumbuhan ekonomi 7 persen, iklim investasi 
mulai membaik terutama pasca sidang APEC ini, yang berakibat 
perekonomian kita akan membaik, maka kemungkinan orang 
tidak membayar karena dia itu tidak punya pekerjaan itu akan 
berkurang. Jadi, kalau misalnya orang tidak bisa membayar 
karena kena pemutusan hubungan kerja misalnya.Dengan 
pertumbuhan ekonomi yang makin membaik, maka prospek 
pembiayaan perumahan tahun 1995 ini juga akan lebih baik. 
ri 


Penulis, 
Direktur Utama Bank Tabungan Negara. 
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Gerbang Utama CitraGrand City dengan ketinggian 29 m, lebar 48 m, dan dapat dilalui oleh $ jalur kendaraan. 


City of the Arts 


CITY OF THE ARTS 
LatraGrand City, City of the Arts pertama di Indo- 


sesia merupakan perpaduan unsur seni dan 


arsitektur dari berbagai budaya tinggi di belahan 
dunia. Bias artistik ini akan terlihat jelas pada 
serbagai sculpture, desain gerbang, fountain serta 
«lemen-elemen kota yang lain. 


KONSEP KOMUNITAS TOTAL 


sebagai kota metropolis dengan fasilitas kelas satu 


serba lengkap, CitraGrand City begitu ideal untuk 
dihuni, dan sesuai untuk melakukan berbagai 
aktifitas bisnis maupun rekreasi. Inilah konsep 
komunitas total, segala yang Anda butuhkan 
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Ciputra Group 
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TANGERANG 


BINTARO JAYA 4 


Marketing office : Citraland Mall 
LG 44-45, Telp. 5606393 


GAYA HIDUP TERSENDIRI 
Tinggal di CitraGrand City akan merefleksikan 


gaya hidup tersendiri. Selain kelengkapan sarana 


yang eksklusif, Anda dikelilingi keindahan 
arsitekiur kota yang bergaya Neo Klasik, 
Mediteranean, Post-Modern, serta gaya arsitektur 
lainnya yang unik dan berkelas. 

THE SPIRIT OF EXCELLENCE 


Sesuai dengan falsafah Ciputra Group, The Spirit 


ofExcellence, atau tekad untuk mempersembahkan 
hanya yang terbaik dengan mengutamakan 
kepuasan konsumen yang setinggi-tingginya 
melalui inovasi terus-menerus, fasilitas yang 


lengkap, lokasi strategis dan pelayanan prima; 


kepuasan Anda adalah kesuksesan kami. 


City of the Arts 
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Bunas Center, Lantai 11, Jl. Senen Raya 135, Jakarta 10410 


DT AAICOARI LITAMA A Ta 924 DEMY (HiuntinoY Eav 921 9208 
| PT. MISORI UTAMA Tel. 231 2508 (Hunting) Fax. 231 2308 


Member of Ongko Group 
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Permukiman Ideal 


di Ibukota 


SANG PELOPO 
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"MENTENG 
METROPOLITAN 


ak salah bila banyak orang berkata, 

mencari permukiman ideal dengan 

harga yang terjangkau di Ibukota 
Jakarta, ibarat mencari jarum dalam tumpukan 
jerami. Bukan main sulitnya. Jakarta seolah 
hanya menawarkan permukiman mewah dengan 
harga yang wah. Coba saja tengok di sekeliling 
kita, tak tersisa lagi hunian yang asri, serasi, 


namun tetap menempatkan keterjangkauan harga a 
di atas hal lainnya. 
Adalah Metropolitan Group, Anggota Sang 


Pelopor, grup developer yang sudah teruji dalam 


membangun berbagai katagori permukiman — 


EET 


dari yang berskala kota baru hingga apartemen DARJ KIRI KE KANAN : iR. PANDU GUNANDITO (PROJECT OFFICER), DRS. HIMAWAN 
dan ruang-ruang komersial, hadir menawarkan MURSALIM (MARKETING MANAGER), IR. NANDA WIDYA (DIREKTUR EKSEKUTIF), ALIEF 
SUBAGYO (SALES MANAGER), IR. MILLJAS I. SUGITO (KA.BAG. PERENCANAAN) 


konsep hunian asri dan serasi dengan harga yang 


terjangkau: Menteng Metropolitan. Namun Menteng dulu dan sekarang memang jauh 

Permukiman dengan luas di atas 150 ha, sudah berbeda. Berbagai desakan kebutuhan membuat kawasan 
sulit di Jakarta. Jadi kalau bicara soal lokasi-lokasi, dan itu pelan-pelan seperti berubah menjadi kawasan 
lokasi, kami tepat karena masih masuk dalam wilayah komersial. Di sudut-sudut tertentu, muncul pertokoan dan 
DKI Jakarta. Penghuninya akan tetap ber-KTP DKI perkantoran, entah itu berasal dari fungsi rumah yang 
Jakarta, “ kata Ir. Nanda Widya, Direktur Eksekutif dirubah peruntukkanya atau gedung yang baru dibangun. 
Metropolitan Development. | Jalan-jalannya makin dipadati kendaraan. Tak 

Menteng Metropolitan. Kata ini, mau tak mau, mengherankan bila polusi udara dan suara makin 
memang membawa ingatan kita pada sebuah kawasan merajalela. Menteng yang dikenal sebagai sebuah 
permukiman elite di bilangan Jakarta Pusat. Menurut kawasan hunian yang ideal, patut dipertanyakan lagi. 
pengamatan Nanda Widya, Menteng pada mulanya Mungkinkah suasana Menteng tempo doeloe dapat 
dikenal sebagai kawasan permukiman pertama di Jakarta dimunculkan kembali? Agaknya pertanyaan ini akan 
yang memiliki perencanaan matang. Hal ini antara lain dijawab oleh PT Metropolitan Development melalui 


tampak dari penempatan jalan, perumahan, proyeknya, Menteng Metropolitan yang 


taman, dan fungsi-fungsi lainnya, berlokasi di Kelurahan Ujung 


4 e? 
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yang tertata. Tak p bech? Ki Am t Re A Menteng, Cakung, Jakarta 
mengherankan bila P ai PENGAMEN YA | : | | = Timur. “Kami akan 
banyak tokoh nasional P MO A ee a LIS Sa x memindahkan 
memilih Menteng e WEE E > OPOLITAN Ke Menteng tempo 


sebagai tempat doeloe ke sini. 


tinggal. Dan pantas Utamanya sebagai 
pula, dari siapapun kawasan 
yang tinggal di permukiman yang 
kawasan itu, akan memiliki perencanaan 
terdengar nada bangga saat matang sehingga tercipta 


lingkungan yang baik dan 


mem SANG Ê PELOPOR 
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menyebutkan,” Saya tinggal di 
Menteng!” 


P MENTENG 
WAE TROPOLITAN 


teratur, “ujar Nanda. 

Sementara itu Milljas I. Sugito, Kabag Perencanaan 
PT Metropolitan Development, menambahkan, dalam 
menerapkan konsep Menteng tempo doeloe di 
permukiman Menteng Metropolitan, pihaknya akan 
melakukan berbagai modifikasi yang sesuai dengan selera 
hunian masa kini. Untuk mewujudkan hal tersebut dimulai 
dengan pengaturan block plan. Dan gaya arsitektur yang 
diterapkan bernuansa tropik, yang memiliki ciri atap- 
atapnya berbentuk curam. “ Atap ini pun kami buat tinggi 
sehingga sirkulasi udara dan air hujan akan mengalir 
dengan baik,” kata Milljas. Bahan bangunan yang 
digunakan pun diusahakan berkesan alamiah, seperti 
- genteng tanah berglazur. 

“Dari segi penataan ruang, kami melakukannya 
dengan menitikberatkan pada fungsi, dengan 
memanfaatkan ruang seefisien mungkin sehingga tidak 
ada yang terbuang,” tambah Milljas. 

Lingkungan Menteng Metropolitan akan dibuat hijau 
dengan berbagai jenis tanaman yang menumbuhkan 


nostalgia Menteng masa lalu seperti palem. Tiap-tiap 


rumah akan mendapat satu jenis pohon palem. Di beberapa ` 


sudut kawasan akan dibuat taman-taman dengan berbagai 
jenis bunga-bungaan seperti yang banyak terdapat di 
taman-taman seputar Menteng. Sebuah sungai yang 
semula berbelok-belok membelah permukiman tersebut, 
direvitalisasi dengan dibuat lurus sehingga menambah. 
selling point kawasan hunian tersebut. 


Untuk memberi keleluasaan berlalulintas, lebar jalan 


TIPE AKASIA II, 120/88 


utama di lingkungan Menteng Metropolitan dibuat 
berukuran 20 meter sedangkan jalan lingkungan 8 meter. 
Untuk menyerap air, selain dibuat Sumur resapan, jalan- 
jalan lingkungan dibuat dari conblok berkualitas yang 
tahan retak. Sedangkan jalan utama menggunakan 


hotmix. Untuk menghindari kesan semerawut, seluruh 


jaringan kabel telepon dan listrik ditanam di bawah tanah. 


Drainasenya pun menggunakan sistem yang tertutup 
(closed drainage). 

Dari total lahan seluas 150 hektar, pada tahap 
pertama akan dikembangkan 60 hektar. Pada tahap ini 
akan dibangun sekitar 2000 rumah berbagai tipe. Di 
permukiman ini kita akan mendengar tipe-tipe yang 
mengesankan asri dan serasi serta agak berkesan roman- 
tik, seperti Kemuning, Akasia, Pinus, Flamboyan, dan 
Cendana. 

Soal harga, menurut Drs. Himawan Mursalim, 
Marketing Manager PT Metropolitan Develop- 
ment, sangat memperhatikan keterjangkauan. 


Tipe Kemuning I, misalnya, adalah hunian 
M?, harganya Rp 70,200,000. Ada lagi tipe 


102,000,000. Di atas tipe ini terdapat tiga tipe 
rumah bertingkat yakni, Tipe Pinus, Tipe 
Flamboyan II, dan Tipe Cendana. Untuk Tipe 
Cendana harganya mencapai Rp 200,500,000 


dengan luas tanah 200 M? dengan luas bangunan 


TIPE PINUS, 120/118 


terkecil dengan luas tanah 90 M? dan bangunan 40 


menengah yang disebut Tipe Akasia I seharga Rp 


mg, mg SANG & PELOPOR 
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191 MP, 

Harga tanah di permukiman ini rata-rata mencapai 
Rp 550.000 per meter persegi. Pada saat launching 
developer memberikan diskon sebesar 20 persen. 
Dengan fasilitas yang lengkap dan kualitas tinggi harga 
tersebut memang cukup murah. “ Coba, di mana di 
Jakarta ini tanah dijual semurah itu?” tanya Nanda. 

Menteng Metropolitan juga menyediakan kavling- 
kavling siap bangun berukuran besar. "Di sini pembeli 
dapat menjadi arsitek bagi rumahnya sendiri," tambah 
Nanda. 

Pada penjualan sebelum launching, Menteng 
Metropolitan telah menjual sekitar 200 unit. Komposisi 
pembelinya terdiri dari 80 persen enduser dan sisanya 


investor. "Komposisi ini akan terus dijaga. Jangan 


sampai pembeli kami 80 persen investor dan 20 persen 


enduser. Nanti permukimannya kosong, bahaya,” kata 
Nanda sambil tertawa. 

Hunian dengan harga-harga tersebut di atas, tentu 
saja dilengkapi berbagai fasilitas standar seperti yang 
banyak dijumpai di permukiman kelas menengah atas 


lainnya. Ada berbagai sarana olahraga, kesehatan, 


ARTIS IMPRESION 
LINGKUNGAN MENTENG METROPOLITAN 


TIPE CENDANA 


komersial, sistem keamanan 24 jam, telepon, dan lain- 


lainnya. Pokoknya, menurut Nanda Widya, kualitas dan 
fasilitas Menteng Metropolitan akan dibangun sesuai 
dengan proyek-proyek lain yang dibangun Sang Pelopor. 
“Apa yang dibangun oleh Metropolitan Developement 
adalah standar Sang Pelopor. Kami konsisten untuk 
menjaga mutu,” katanya meyakinkan. 

Dalam pembangunan 60 hektar tahap selanjutnya, 
Menteng Metropolitan akan memiliki fasilitas club house 
berstandar hotel bintang lima, apartemen, dan fasilitas- 
fasilitas lain yang dibutuhkan penghuni. 

Namun, yang tak kalah penting dari suatu 
permukiman adalah kemudahan menjangkaunya atau 
aksesibilitas. Dalam hal satu ini, beruntunglah Menteng 
Metropolitan. Terletak di tepi Jalan Raya Bekasi, 
memungkinkan permukiman ini mudah dicapai melalui 
Jalan Tol Cacing dan Jalan Raya Bekasi sendiri. Waktu 
tempuh dari Jl. Jenderal Sudirman hanya sekitar 40 menit. 
Dari Kelapa Gading atau Metropolitan Mall menuju 
Menteng Metropolitan tidak lebih dari 15 menit. 

“Menteng Metropolitan memang layak huni, layak 


pakai, dan layak dapat gain tinggi,” puji Nanda Widya @ 


UNTUK KETERANGAN LEBIH LANJUT, HUBUNGI : 


AAA AMANNYA La LN mana La NP Sa ANA | 


| Developer : 
| PT. METROPOLITAN LAND 
| r 


Pemasaran: 
PT. METROPOLITAN DEVELOPMENT 
Wisma Metropolitan |, It. 9 Jl. Jend. Sudirman Kav. 29 
Jakarta 12920, Telp. 5254510, 5253413, 4610702 


Sana MAAN i aaa: 


SANG & PELOPO 
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tua, Tanto kecil sudah harus bangun pagi-pagi sekali 
mencari bahan dagangan, saat anak-anak seusianya 
T A N T O masih tertidur lelap. Namun, nasib baik memihaknya. 
Dalam waktu singkat, Tanto Kurniawan mampu 
menyeruak Jakarta dan sukses di bisnis properti. 

K U R N I A W A N Perjalanan karier Tanto Kurniawan di bisnis 

| properti, terbilang unik. Soalnya, latar belakang 
pendidikan laki-laki kelahiran 3 Maret 1954 ini jauh 


| B E RJ AYA DI JAYA RE A L dari bidang yang kini ditekuninya. Meskipun masih 


dilingkungan properti, namun pekerjaan yang pernah 


P R O P E RTY ditanganinya jauh dari perhitungan konstuksi atau 


| perencanaan proyek. 
Coba, begitu lulus dari Fakultas Ekonomi UI 
Terlahir dari keluarga sederhana, Tanto Kurniawan akhir 1980 lalu, Tanto bergabung dengan Bank Bali. 
mengalami masa kecil yang kurang bahagia. Ayahnya | Didorong keinginan untuk lebih berkembang, Tanto 
hanyalah pedagang emping musiman yang sangat keluar dari bank dan mengajukan lamaran ke 


bergantung pada cuaca. Agar dapat membantu usaha orang | PT.Pembangunan Jaya. Ia diterima di holding 
company milik Ciputra ini. Ia dipercaya menangani 


| bagian riset dan pengembangan serta ditempatkan 


DAHLAN REBO PAING 


pada salah satu anak perusahaan PT Pembangunan 
Jaya, yakni di PT Jaya Land. 
Di perusahaan ini, Tanto sering dipercaya untuk 


membuat studi kelayakan proyek-proyek baru. 


| Meskipun kemudian dipindah ke biro keuangan, laki- 
laki berbadan subur ini memiliki segudang 
pengalaman menilai kelayakan suatu proyek. 

Karir Tanto sempat mentok di biro kevangan, 
begitu Kepala Divisi Keuangan Departemen Real 


| Estate didudukinya. Namun, akhirnya Ciputra 


mempercayai beberapa posisi eksekutif di Jaya Group. 
| Tahun 1991, empat jabatan direktur sekaligus | 
| dipercayakan kepadanya. Tahun lalu, Tanto dipercaya 
menjadi direktur sekaligus di dua anak perusahaan 


Jaya, PT Jaya Obayashi dan PT Bintaro Serpong 


Damai. 


Gaya kepemimpinan Tanto yang low profil dan 
kepiawaiannya inilah agaknya yang mengantarkannya 
ke kursi puncak PT Jaya Real Property sebagai | 
direktur utama. “Saya pengagum Pak Ci,” komentar 


Tanto Kurniawan tentang Ir.Ciputra, bosnya di Jaya 


| Group. E (IU) 
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TATAN RUSTANDI 


MARK HOLLIDAY: 
BELAJAR DARI PASAR LOKAL 


Tak mudah bagi sebuah konsultan properti asing untuk 
memahami pasar properti lokal. Ini pun dipahami oleh Mark 
Holliday, Senior Technical Advisor Raine & Horne Interna- 
tional yang bermitra dengn PT Prodel Nusa Permai. “Dibanding 
Jones Lang Wootton atau Colliers Jardine, kami memang masih 
muda, karena bari 15 bulan masuk ke Indonesia,” katanya. 

Merasa sebagai pendatang baru itulah, Mark merendah 
ketika ditanya pendapatnya soal penghadapi persaingan dengan 
konsultan properti lokal. “Kami masih harus banyak belajar,” 
sahutnya. Namun, sebagai konsultan properti yang 
berpengalaman internasional, bukanlah hal yang, sulit untuk 
memahami karakter pasar lokal. Buktinya, PT Prodel Nusa 
Permai/Raine & Horne dipercaya menangani proyek 
apartemen Cassabela Court, Jagorawi Golf and Country Club, 
Sudirman Central Business District (SCBD) dan beberapa 
lainnya. | | 
Di mata mark, dalam memasarkan produknya, masih 
banyak developer di Indonesia yang menggunakan inhouse 
marketing dibanding konsultan properti. “Dalam pasar yang 
kian kompetitif ini, mestinya mereka menggunakan konsultan 
properti, karena lebih efisien. Apalagi kalau itu konsultan 
properti internasional yang memiliki jaringan global,” ujar pria 
ramah yang telah 12 tahun berpengalaman di dunia properti. 


Membandingkan bisnis properti di Indonesia dengan 
| negara lain yang pernah ditinggalinya seperti Australia dan 
| Inggris, Mark mengaku kagum dengan maraknya 

| pembangunan di sini. “Indonesia pasar potensial yang baru 
muncul,” ujarnya M HS/BR 


VUVHVAS NYW HJH 


LE MA'ROEF: 
MEMPERHITUNGKAN 
HONG SHUI 


Pemasaran yang baik harus berorientasi kepada kebutuhan 
konsumen. Mereka yang berkecimpung dalam dunia marketing 
memahami betul dalil tersebut. Maka tak salah bila Dipl. Ing 
J.F. Ma'roef, Direktur PT Megacity Development Corporation 
(MDC) yang tengah memasarkan apartemen Jakarta Golf 
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Village Kemayoran (JGFK), memasukan perhitungan hong 
shui dan feng shui ke dalam arsitektur apartemen yang akan 
dibangunnya. Maklum, sebagian besar pasar yang dibidik 
adalah mereka yang percaya pada hal tersebut. Perhitungan 
hong shui itu, misalnya, “Pada di living room dan bad room 
kami hindari pemasangan balok yang melintang. Jumlah anak 
tangganya pun perhitungkan,” kata alumnus jurusan 
Arsitektur Koln University, Jerman, tahun 1980, itu. 


PT MDC adalah developer konsorsium tiga perusahaan 
yang terdiri dari Grup Napan, Grup Gajah Tunggal, dan Grup 
Amcol. Ma'roef sendiri “orang Napan”” yang, selain diperca- 
ya menjabat direktur di MDC, juga menjabat posisi yang sa- 
ma si berbagai anak perusahaan Napan yang bergerak di bi- 
dang real estate, perhotelan, dan pusat perbelanjaan di Jawa 
Tengah dan Jawa Timur. Proyek real estate yang baru saja 
diluncurkannya melalui PT Dutaperkasa Unggullestari ada- 
lah Ijen Park View, sebuah permukiman menengah-atas di se- 
luas 28 ha di central business district-nya kota Malang, Jl. 
Ijen. 


Mesksipun letaknya di daerah, namun Ma'roef serius 
dengan proyeknya ini. Lihat saja masterplanner-nya : Design 
Group/Baltimore Maryland USA. Kenapa tidak dirancang 


sendiri saja? Grup Napan memang tidak pernah main-main ` 


dalam hal penanganan proyek. Kami selalu menggunakan 
perancang asing kenamaan,” kilahnya WJY,HS 
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DINA R. SURYANTO 
MERASA | 
BERUNTUNG 


Mungkin karena cukup lincah dalam soal hitung 
menghitung angka, C. Dina R. Suryanto, AVP, Regional 
Individual Banking Head Bank Niaga, sejak SMA sudah 
bercita-cita menjadi seorang bankir. Untuk memuluskan 
hasratnya itu, Dina kemudian meneruskan studi ke Fisip UI 
mengambil jurusan Administrasi Fiskal. Walaupun ia baru 
menamatkan studinya tahun 1985, namun ketika masih 
mahasiswa Dina sudah mulai merintis karir perbankannya. 

“Pertama kali bekerja, saya di gaji Rp 75.000,” 
kenangnya, tanpa mau menyebut di bank mana ia bekerja 
pertama itu. Barulah tahun 1984 Dina diterima di Citibank. 
Hanya dua tahun di bank negeri Paman Sam ini, Dina lalu 
menyeberang ke Bank Niaga. Di bank swasta nasional ini, 
kini Dina bergelimang dengan kredit pemilikan rumah (KPR). 

Ketika banyak bank kini saling bersaing memperebutkan 
“kue” KPR, Dina tidak merasa gentar untuk bersaing. 

Karena, menurutnya, masing-masing bank membidik segmen 
pasar yang berbeda. “Bank Niaga sendiri hanya menyalurkan 


kredit untuk masyarakat menengah atas saja,” tandasnya. 


DAHLAN REBO PAHING 


Dina merasa beruntung ketika diserahi tugas mengurus 
KPR. Mengapa? “Secara tidak langsung saya dapat berperan 
serta menyukseskan program pemerintah dalam hal 
penyediaan rumah,” ujar ibu muda asal Yogyakarta yang 


belum punya putra ini WH (JY) 


MOEHAM 


OLOR DI BOGOR 


Ketertarikannya dalam menekuni bisnis properti yang 
dilakukan saat ini, boleh jadi bertolak belakang dengan tugas 
yang diemban sebelum pensiun. Itulah Moehammad 
Soeparno, komisaris PT Pasir Wangun. Sebelum pensiun, 
Parno—panggilan akrab pria yang belum lama menduda ini 

adalah Dirut Garuda Indonesia. 
Magnet apakah 


DAHLAN REBO PAHING 
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| gerangan yang menariknya kini menggeluti bisnis properti ? 
“Semua bidang yang masih ada hubungannya dengan dunia 


ariwisata, akan saya tekuni,” ucap Soeparno. “Jiwa saya 
7 > 


sudah menyatu dengan dunia pariwisata,” sambungnya. Tak 
heran jika proyek real estate yang tengah dikembangkannya, 


juga menggunakan konsep resor. 


Dalam membangun Taruma Resort, proyeknya itu, 
Soeparno mengaku tidak ingin kalau daerah 
Bogor hanya dijadikan lokasi pembangunan 
belaka. “Proyek kami harus bermanfaat bagi 
masyarakat sekitarnya,” katanya berobsesi. 

Untuk merealisasikan obsesinya itu, belum 
lama ini penggemar motor besar ini menawarkan 
sebagian dari lokasi Taruma Resort kepada 
Gabungan Artis Nusantara (GAN) untuk dijadikan 
kompleks perumahan para artis, sekaligus sebagai 

studio alamnya. “Di Amerika kompleks artis seperti 

Hollywood dapat menjadi salah satu daerah tujuan 

wisata yang sangat diminati, maka saya juga ingin 

di Indonesia ada daerah seperti itu,” jelasnya W 

(JY) 
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Listen 
and 
Compare... 


IA 


Jo 


pa yy ramako 


MAGIC MUSIC 106.15 FM 


BTN Tower Lt. 19, Jl. Gajah Mada No. 1 - Jakarta 10130. 
Telp. 3862701 (Hunting), Fax. : 3862707 


Kuliah Subuh 
SETIAP HARI 
05.30-06.00 
Bimbingan Rohani oleh para ulama 
. Ramako Special Day 
SETIAP HARI 
06.00-07.00, 12.00-13.00, 21.00-22.00 
Bingkisan di hari khusus bagi yang berulang tahun, perayaan kenaikan 
jabatan, pekerjaan baru, ataupun peresmian perusahaan baru 


Ramako Today 
SETIAP HARI 
07.30 
.Ringkasan berita-berita politik, ekonomi, sosial budaya dan bisnis di Indonesia dan 
dunia International dilengkapi dengan informasi data-data transaksi bursa terakhir 


Informasi Lalu Lintas 
SENIN- SABTU ` 
06.00-09.00, 12.00-13.00, 16.00-18.00 
Reporter langsung kondisi lalu-lintas Jakarta 


Executive Rumours 
SABTU 
08.00 - 08.45 
Diskusi santai dengan bahasa populer, mengupas sisi kehidupan lain seorang 
eksekutif, bersama Bani Ratmilia dan Edwin Trio Libels. 
Acara ini disponsori oleh AJB eksekutif dari Bumi Putera 


Lady Extravaganza 
JUM'AT 
18.00-18.30 
Penampilan sosok "lady" yang punya berbagai macam kelebihan, bersamarespondes 


yang langsung dapat berdiskusi dengan Auk Moerad (Foto Model) 


Magic Lover 
SENIN - SABTU 
12.00-15.00 
Permintaan lagu khusus (melalui fax) untuk kolega serta kerabat 
ditengah kesibukan kerja 


Late-late Nite 
SENIN - JUM'AT 
22.00-01.00 
Acara di ujung malam yang melibatkan pendengar untuk berbagi rasa serta menca 
solusi terhadapmasalah yang tengah dihadapi: 
dari masalah sex hinggake lingkungan hidup 


Magic Breakfast 
SENIN 
08.00-08.30 
Perbincangan dan tanggapan para pakar terhadap topik aktual yang tengah 
dibicarakan masyarakat, dengan pemandu khusus DR. Anwar Nasution, 
Ciptono Dharmaji, Hartoyo Wignowiyoto 


Magic Reguest 
SENIN - SABTU 
Pa 
Pilih memilih lagu dan saling berkirim salam 
disaat menjelang istirahat malam melalui telepon 
Jakarta Review 
SELASA- KAMIS 
17.00-17.30 
Ringkasan informasi mengenai berita yang beredar di Jakarta hari ini 
Wednesday Flash Back 
(TRACKING THE MUSIC OF THE 70'S) 
RABU 
06.00-01.00 | 
Penampilan lagu-lagu hits ditahun 70-an 


Saturday Night, Sunday Morning 
MINGGU 
01.00 - 05.00 
Reguest Music di tengah malam hingga dinihari 
Saturday Love Zone 
SABTU 
10.00-21.00 
Acara pemutaran lagu-lagu kenangan yang bertema cinta yang mem 
berikan nuansa memory indah bagi anda 


Sunday Flash Back 
(TRACKING THE MUSIC OF THE 60'S) 
MINGGU 
06.00-01.00 
Acara pemutaran lagu-lagu kenangan yang berorientasi pada 
lagu tahun 60-an atau pernah hits ditahun 60-an sepanjang hari 


E ep E Vv N T u N e A N B E R 1 NV E s y A s E 
o Lokasi SEGI TIGA EMAS BEKASI 
SEMAKIN PASTI, 
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K 


“eng mg Pendawai PR” ` 


METROPOLITAN CONDOMINIUM BERKONSEP 'SUPER BLOK' SEGERA BERDIRI MEGAH ! 


HADIRILAH GRAND LAUNCH-NYA, UNTUK MEMBUKTIKAN NILAI INVESTASINYA. 


a y 


PT METROPOLITAN DEVELOPMENT 


re SANG Ê PELOPOR 


GRIYA 
PRIBA 


AR 


; SAR SC 
ee 


EE 


ZE Ee 
EE SS: 


aran a H m Seperti 


yang tercermin 2 kediaman pribadi Ir. .Sarajono Sani, M.Arch dan 


Haery Alamsjah, M.Arch, rumah juga mencerminkan ekspresi inovatif 


mereka berdasarkan pengetahuan dan pengalaman yang Wana Serap 


bagal seorang arsitek 


Seorangarsitek selain AAA A e 


harus mampu mengaplikasikan ME A LAN NE A ATH KAN TL 


kebutuhan pemilik rumah | | o A 
TUSI UKSA TE | 


dalam suatu wujud rancangan 


yang nyata, terkait erat dengan 


kenyamanan, gaya hidup serta 


: Arsitek Sardjono Sani, dalam menjadi dasar titik tolak 
selera penghuni dengan batas- : 
batasan teknik tertentu, juga ma oeme ediamannya yang perancangan kediaman 
5 terletak di kawasan Pondok pribadinya itu. “Manusia tidak 
merupakan gabungan hasil : 
g . SE Indah, berangkat dari akan iepas dari pengaruh 

karya seni serta teknologi 

| a e perkembangan suatu sistem lingkungannya, sebaliknya 
perancangnya. Dalam hal ini, ES 

: : t 
ona untuk yang 2 de a e ge ema Sa seh Sa ju ga dipengaruhi 
mampu mengkompromikan yangter andung di dalamnya. oleh sikap dan tindakan Tampak belakang 

Lingkungan adalah tema yang manusia,” tuturnya. bangunan 


idealisme serta seni yang 
dimilikinya dengan keinginan 
yang ada pada pemilik 
bangunan. 

Berbeda jika arsitek 
tersebut merancang rumah 
kediamannya sendiri. Ia dapat 
dengan bebas mewujudkan apa 
yang menjadi idealismenya, 
baik dari segi fungsional 
maupun segi estetis. Maka, 
rumah-rumah pribadi para 
arsitek biasanya memiliki 
sentuhan inovatif, karena pada 
dasarnya seorang arsitek selalu 
berusaha untuk memperoleh 
sesuatu yang baru dan bersifat 
original dari dasar-dasar teori 
serta pengalaman yang pernah 
diserapnya. Wujud karya | a e sg AN 
inovatif itu dapat bersifat visual | 
yang menonjolkan kesan 
estetis, maupun konseptual 
yang lebih menekankan pada 
makna yang dalam terhadap 
rancangannya dengan tetap 
mempertahankan keserasian 
dan keindahan. 


Tampak muka 
bangunan 


di lokasi tusuk sate 
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Rusuk-rusuk balok 
asimetris hasil 
super ekspose 
kedua as yang 


berbeda porosnya 


Detail-detail 


yang unik dan inovatif 


Tapak di lokasi tusuk sate, 
yang dipercayai tidak mengun- 
tungkan oleh banyak orang, 
justru dimanfaatkan sebagai 
peluang oleh Sardjono. 
Kepercayaan itu, ia nilai, 
merupakan mitos buruk tanpa 
dasar alasan yang logis. Maka 
untuk membuang mitos itu, 
arsitek muda ini sengaja 
memilih lokasi di tusuk sate 
sebagai salah satu studi dalam 
mengembangkan konsep 
arsitektur rumah tinggal. 

Cerminan kondisi tusuk 
sate kemudian diterapkannya 
pada frontalisasi dua garis as 
utama. Yaitu, garis terhadap 
poros jalan sebagai as asli 
dengan warna putih, serta garis 
asterhadap porostapak 
berwarna kuning yang 


merupakan akses baru untuk 


menghilangkan secara frontal 


> 


kesan poros as yang pertama. 
Terciptalah sebuah lorong 
miring yang menjadi alternatif 
pemecahan sebuah bangunan 
tusuk sate. Kemudian kedua as 
diterjemahkan dalam bentuk 
super ekspose atau salin g 
mempengaruhi hingga terjadi 
balok-balok asimetris, . 
mengikuti as putih dan as 
kuning secara bergantian. 
Membuat perancangan 
bangunan bagi Sardjono 
memang bukan merupakan 
aplikasi dari suatu gaya yang 
telahada sebelumnya. Paham 
yang dianutnya adalah 
pembedaan dari sesuatu yang 
telah ada, yang membuat 
manusia dapat terus maju ke 
depan dan berkembang secara 
dinamis tanpa harus mengikat 
diripada paham tertentu atau 
kaidah-kaidah bentuk 


4 


dl | HU 
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arsitektur yang sudah baku. 

Ja juga membuat suatu 
rancangan bukan atas dasar 
keindahan subyektif, 
melainkan merupakan 
terjemahan dari perkembangan 
suatu sistem sebagai hasil karya 
seni. Seperti dinding bagian 
belakangrumah yang 
melengkung adalah gambaran 
dari adanya tekanan tenaga dari 
depan di antara kedua celah as, 


menuju belakang. Dari celah 


juga ada sesuatu yang digali, 


yaitu timbulnya cahaya yang 
menembus ke dalam ruang 
menciptakan nuansa baru dari 
bayangan matahari. “Bayangan 
ini sudah diprediksi pada saat 
merancang melalui studi 
maket, jadi bukan hal yang di . 
luar perkiraan,” ujarnya. Segala 
sesuatunya, nampaknyasudah 
dianalisa secara mendetail oleh 
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arsitek muda yang memperoleh 
gelar master dari University of 
Colorado ini. Itulah keindahan 
alami yang jujur dan timbulnya 
dari titik tolak konsep awal 
dengan penyelesaian suatu 
sistem berkelanjutan, yang 
membuat arsitek tidak akan 
kehabisan ide dalam 
rancangannya. 

Dalam pemilihan warna 
atau memberi warna pada 
bangunan, Sardjono juga tidak 
berdasarkan selera subyektif 
yang bersifat coba-coba. 
Semua, menurutnya, sudah 
ditentukan sebelumnya, seperti 
dinding berwarna putih, kecuali 
as baru yang berwarna kuning, 
kemudian balok dan kolom 
berwarna abu-abu beton, kayu- 
kayu dengan warna coklat 
natural, dan seterusnya. " Hal 
ini sangat memudahkan dalam 
pengerjaannya, baik bagi saya, 


juga bagi tukang yang menger- 
jakannya,” ujar Sardjono. 

Sardjono menyangkal jika 
rancangan kediamannya itu 
dikatakan tidak “Indonesia”. Ia 
menunjuk ruang tamu sebagai 
contoh dari sifat rumah di 
Indonesia. “Juga pemakaian 
bahan genteng untuk atap, itu 
sangat Indonesia.” Rancangan 
yang disebut berciri Indonesia 
memang bukan hanya 
memindahkan barang-barang 
tradisional ke dalam rancangan 
bangunan, tetapi dapat melalui 
konsep dasar, pemakaian 
material dan lainnya. Hal inilah 
yang ingin dicerminkan dalam 
karyanya yang sering disebut 
orang sebagai rumah yang aneh 
namun sebenarnya merupakan 
hasil paduan karya seni dengan 
teknologi dalam sebuah 
rancang bangun. 


Tatanan interior juga tidak 


luput dalam perencanaan 
dasar. Karena sebenarnya 
antara rancangan bangunan 
dan interior di dalamnya 
merupakan suatu kesatuan 
utuh yang tidak dapat dipisah- 
kan satu dengan lainnya. 
Interior yang baik, selain 
mewujudkan kebutuhan 
penghuninya, juga selayaknya 
dapat mencerminkan konsep 
bangunan secara keseluruhan. 
Maka, interior yang bersifat 
clean, dan simple dipilih untuk 
mengisi griya ini. Sebuah sofa 
tiga dudukan dengan pola garis 
hitam putih terlihat serasi 
dengan gayabangunan yang 
cenderung modern. Dua kursi 
tunggal kulit berwarna hitam 
dengan rangka metal 
memperkuat karakter ruang di 
dalam rumah hasil karya 


inovatif arsitek muda ini. 


Interior griya: gaya penataan 
terkait erat dengan 


rancangan bangunannya 


Tampak luar kediaman Haery 
Alamsjah yang didominasi 

oleh kombinasi elemen batu alam 
yang memberikan 

kesan natural dan akrab dengan 


lingkungannya. 


lainnya, yang dipadu dalam 
satu kesatuan utuh dan serasi. 
Ini dapat dimengerti karena 
Haery memperoleh masternya 
dari negeri Paman Sam yang 
mengacu pada konsep 
arsitektur klasik dan modern 
dengan perkembangan yang 
sangat dinamis. Ditambah lagi 
dengan dasar ke-Islamannya 
yang sangat kuat, memperkaya 
wawasan dengan perspektif 
yang berbeda dari segi teori 
yang didapat dalam pen- 
didikannya. Walaupun 
demikian, unsur-unsur lokal 
jugatidak ditinggalkan, di 
samping tetap berusaha untuk 
| Ex | tetapakrabdengan 

m ye. lingkungannya. 

e: Tampak bangunannya 
karena berada dalam suatu 
kompleks kediaman keluarga, 
maka keseluruhan empat sisi 
bangunannya diolah dengan 
menggunakan gaya arsitektur 
yang serba simetris dan 
berkesan sangat formal. Untuk 
mengurangi kesan formal 
dalam penampilan bangunan 
tersebut, digunakan elemen- 
elemen dekoratif yang selain 
menonjolkan kesan estetis, 
juga dapat memberikan kesan 
dinamis. “Untuk eksterior 
bangunan, saya gunakan batu 
alam berwarna hijau untuk 
memberikan kesan natural dan 
serasi dalam lingkungannya,” 
ungkap Haery. “Idenya muncul 


pada saat saya melihat candi 
E Pasangan arsitek Haery Borobudur.” 

: LL LAN Alamsjah dan Dewi Arimbi Konsep pengolahan 
| TR | A DIS ION A e konsep ruangnya sendiri menggunakan 
| | 1 INA LDALWJIN elekti | alam merancang tuma konsep pembagian ruang gaya 
US A pribadi mereka. Konsep elektik arsitektur Eropa, di mana lantai 
| | O Ra | 3 20 D / yang dimaksud adalah gaya dasar hanya digunakan untuk 
a oo E E Seda Sah campuran atau perpaduan dari areapublik, seperti ruang tamu, 
| | Mr E beberapa gaya yang tidak ada ruang kerja, tempat jamuan 
A aa Aa hubungannya antara satu dan makan serta area service di 
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Tangga berbentuk T bergaya 


arsitektur Palladian 
yang anggun, dikelilingi oleh pilar- 
pilar gaya 


arsitektur Palladian. 


bagian belakang. Sedangkan di 
lantai atas digunakan untuk 
kegiatan pribadi, seperti kamar 
tidur, ruang keluarga, ruang 
makan serta ruang bermain 
anak. 

Perancangan pembagian 
ruang di lantai dasar dibuat 
tersamar, hanya menggunakan 
pembedaan perabot dengan 
titik tolak rancangan adalah 
penggunaan area lantai dasar 
untuk acara-acara pertemuan 
atau tempat salat tarawih di 
bulan Ramadhan, sehingga 
kapasitas ruangnya dapat 
menampung tamu yang relatif 
banyak. 

Pointofinterest dari 
pengolahan ruang di lantai 
dasar ini terpusat pada jajaran 
pilar membentuk hexagonal 
(segi delapan) dengan void dan 
skylight bergaya arsitektur 
Islam yang diwujudkan dalam 
bentuk skala monumental 
hingga terkesan megah. 
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Jalur penghubung antara 
lantai dasar dan lantai atas 
menggunakan tangga dengan 
gayaarsitektur Palladian 
(Eropa abad pertengahan) yang 
berbentuk sangat simetris dan 
anggun. Dengan kombinasi 
pot-pot bunga di samping kiri- 
kanan tangga yang dibentuk 
berjenjang menyesuaikan 
ketinggiantangga. Hiasan 
bunga inipun juga 
mendominasi dinding 
sepanjangselasar yang 
dimaksudkan untuk 
memberikan suasana 
keanggunan dan kemegahan 
tidak terperangkap menjadi 
statis dan kaku, tetapi tetap 
segar dan dinamis. 

Pengolahan penerangan 
alami dan buatan memiliki 
peran yangsangat besar dalam 
perancangan griya ini. Skylight 
yang dipadukan dengan 
penggunaan lampu jenis 
downlight dengan kekuatan 
pencahayaan yang sudah 
direncanakan, justru 
menimbulkan nuansa khas 
yang unik. Begitu pula dengan 
penggunaan dominasi warna 
abu-abu muda dan hitam dalam 
pengolahan interiornya, 


membuat suasana lebih 
nyaman, karena kedua warna 
tersebut bersifat netral dan 
kombinasi gradasi warnanya 
enak dipandang. 

Secara keseluruhan, 
konsep perancangan rumah ini 
merupakan perpaduan berbagai 
gaya arsitektur yang dipadu 
dalam keserasian dan 
keseimbangan dengantetap 
mengacu pada aspek 
fungsionalnya, tetapi jugatidak 
melupakan karakter estetis 
yangingin ditonjolkannya. 


Teks, Ir. MediaSyukur 
Ir. Swatindro 
Foto: Tatan Rustandi 


Skylight di pusat bangunan, dengan 
dibantu pengolahan 


penerangan buatan yang menarik, 


menimbulkan nuansa khas 


yang unik dan megah. 


Pintu masuk utama yang simetris 
dan berkesan formal 

dengan menggunakan kombinasi 
kayu dan batu alam, 

dilindungi oleh skylight canopi. 


H 


ata orang: "Ada barang ada harga' 


Itu benar. Tapi tak berarti barang yang bagus harus selalu mahal. Dan kenyataannya memang tidak mudah menilai 


suatu produk tertentu hanya dengan meraba atau melihatnya. Akibatnya banyak orang memakai patokan harga 
atau merek terkenal untuk mengambil keputusan. Tak adakah cara lain? Salah satu cara yang mudah adalah dengan 
melihat apakah produk tersebut memiliki tanda kualitas SNI. Dengan membeli produk yang bertanda tersebut, 


Anda telah memilih produk yang kualitasnya diakui.. bukan hanya di negeri sendiri, tapi juga di luar negeri. Selain 


puas memakainya... mungkin saja Anda telah melakukan suatu penghematan... y TA M A K A N M y TU! 


Dipersembahkan oleh Dewan Standarisasi Nasional (DSN) bekerja sama dengan majalah Properti dan Adfokus Advertising 
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rbebas 


CLEANER 


HWCA PIO 


PE AIR 


Pencemaran udara dapat terjadi di dalam ruangan. Terutama tempat orang berkumpul. Seperti 


perkantoran di gedung bertingkat, hotel, ruang tunggu, restoran, diskotik, rumah tinggal dil. Tidak 
usah cemas, Honeywell mampu mengatasi itu semua. Air Cleaner Hone 


| mampu menyaring 
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udara dan menangkap partikel polusi sampai 0,01 mikron. Bukan hanya debu, asap dan bakteri pun 
bisa diserap. Sehingga ruangan anda jadi bersih dan steril. 


nda bekerja di gedung pencakar langit yang serba modern, 

sejuk dan anggun ? Tunda dulu perasaan nikmat dan 

aman di ruangan ber-AC itu. Sebab, gedung-gedung 
mewah semerbak wewangian itu belum tentu bersih atau terbebas 
polusi udara. Debu, asap kendaraan, limbah elektronik, jamur 
masuk gedung melalui sistem sentral AC atau AHU dan dihirup 
oleh semua yang ada di ruangan. 
Sumber polusi itu dari sekitar anda 
sendiri adalah : mesin fotocopy, printer 
laser, perlengkapan kantor, karpet, 
plafon asbes, AC, ventilasi, asap rokok 
dan orang yang keluar masuk gedung, 
sehingga menambah polusi lebih berat 
lagi. 

Tiba-tiba anda merasa pusing, 
ngantuk, mata gatal, hidung tersumbat, 
infeksi saluran pernafasan, dan alergi. 
Penyebabnya adalah udara yang anda 
hirup dalam ruangan penuh dengan 
partikel polusi. Kalau anda merasakan 
ini, mungkin anda terjangkit penyakit 
yang disebut Sick Building Syndrome 
(SBS). 

Jangan kaget, data penelitian 
menunjukkan ruangan gedung tempat 
anda bekerja itu udaranya jauh lebih 
kotor dibanding udara di luar. Bahkan 
banyak gedung dengan AC sentral, 
AHU (Air Handling Unit)-nya tiba-tiba 
macet. Atau tidak ada udara dingin 
yang keluar dari “diffusier”. 
Penyebabnya adalah cooling coil AHU 
yang mendinginkan ruangan tertutup 
oleh kotoran. Problem ini tak perlu 
terjadi bila gedung dilengkapi 
pembersih udara (Air Cleaner) yang handal. 


KEHANDALANNYA MEMBERI SOLUSI 


Untuk membantu anda mengatasi problem penyebab SBS, 
Honeywell menawarkan bermacam model produk Air Cleaner 
dengan kualitas kelas satu. Khusus untuk pemakaian di gedung 
pencakar langit baik perkantoran maupun kondominium adalah 
model F58 Duct Mounted. Dengan menggunakan sistem 
Elektrostatis berfilter ganda Air Cleaner Honeywell mampu 
menangkap partikel polusi sampai 0,01 mikron. Kalau di ruangan 
terdapat partikel polusi sebesar beberapa mikron saja seperti, 
Pollen, Tungau atau kutu anjing yang bisa menyebabkan asma 
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dan alergi, semuanya akan dibersihkan. Selain model F58, 
Honeywell juga menawarkan model F90, F57A, F59 dan F57B 
yang bisa dipakai untuk rumah, hotel, maupun diskotik. 

Alat ini juga sangat cocok untuk bangunan-bangunan ruko 
dimana biasanya seluruh ruangannya memakai AC tetapi tidak 
ada ventilasi sama sekali. Hal ini akan menimbulkan penimbunan 
partikel polusi baik dari dalam 
maupun luar gedung, sehingga 
memudahkan terjadinya SBS. 

Dengan sistem Elektrostatis yang 
terdiri dari pre filter dan filter 
berkekuatan 8.150 volt, kemampuan 
Honeywell jauh lebih sempurna 
dibanding produk lain yang sejenis. 
Coba bandingkan, filter AC biasa 
hanya mampu menangkap 10 mikron. 
Lebih kecil dari itu pasti tidak 
tertangkap. Partikel inilah yang 
kemudian ditangkap oleh filter 
elektrostatis Honeywell berkekuatan 
8.150 volt. Selanjutnya dengan proses 
Coanda Air Flow, udara kotor yang 
sudah dibersihkan disebarkan 
kembali ke segala arah, membuat 
ruang senantiasa segar dan bersih. 

Barangkali anda ragu dengan air 
cleaner lain. Cobalah memakai 
produk Honeywell anda pasti dijamin 
puas. Menurut Ir. Budiyanto, Market- 
ing Director PT. Airsystindo Semesta, 
agen tunggal produk air cleaner 
Honeywell di Indonesia, efisiensi 


- Honeywell mencapai 95 %. Artinya 
bila ada 10.000 partikel polusi, yang 
dapat ditangkap mencapai 9.500 

partikel pada 0,3 mikron. Dengan demikian ruangan mendekati 

steril. Sedangkan filter AC biasa efisiensinya hanya 10-20 % saja. 

Untuk jumlah sama, yang ditangkap hanya 1000 partikel, 

selebihnya lolos. 

Cara bekerjanya alat ini, pertama ada pre filter, filter 
elektrostatis dan karbon filter. Pre filter fungsinya mengambil 
kotoran sampai 10 mikron. Jadi misalnya ada sehelai rambut, itu 
yang menangkap pre filter. Sedangkan yang lebih kecil akan 
ditangkap oleh filter selanjutnya. Untuk karbon filter fungsinya 
untuk menghilangkan bermacam bau. | 

Karena kehandalannya, tak heran bila banyak yang 
mempercayakan masalah kesehatan gedungnya pada Honeywell. 


AAA AED RARA | AAA AA AAA A AAA A OT PRA gan aapa gg ea naa aa aan anan 
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Bahkan di Singapore sebagian besar 
gedung dan perkantoran memakai air 
cleaner Honeywell. Di antaranya: 
National Computer Board, Rafllles 
Hotel, Marina Mandarin Hotel, Hilton 
Int., Singapore Airlines LTD, Manhattan 
Medical Centre dll. Sedangkan di 
Indonesia berpuluh-puluh gedung juga 
mempercayakan produk Honeywell. 
Antara lain, Petrokimia Gresik, Kantor 
Bouraq Airlines, Hard Rock Cafe, 
Prambors, Topaz, Atlanta Diskotik, 
Bandara Soekarno-Hatta, Hotel Horison, Mulia Tower, Shangrila 
Hotel dll. 

Pemakaian filter biasa harus ganti setiap 6-12 bulan, tetapi 
filter elektronik Honeywell dapat bertahan 10-20 tahun. Alat ini 
tidak akan mengganggu anda selama bekerja. Sebab disamping 
bunyinya halus, pengoperasiannya-pun cukup mudah. Produk ini 


juga sangat irit energi. Untuk model F58 pemakaian listriknya 
hanya 33 watt, sedang model F59 butuh 50 watt. 

Jadi, kalau anda menggunakan Air Cleaner Honeywell. 
pemakaian listrik dapat dihemat 10-15 % dengan sedikit 
modifikasi. Bagaimana caranya ? Elektrostatis filter mengambil 
kotoran udara sampai 0,01 mikron. Maka cooling coil akan selalu 


IR. BUDIYANTO, 
BERSAMA STAFF MARKETING 


Honeywell 


bersih sehingga “head transfer” antara 
udara dan “chilled water” sangat tinggi. 
Sehingga untuk mencapai suhu yang 

1 | . diinginkan kompresor tidak perlu kerja 
P | ekstra. 

A Perlu diketahui biasanya konsultan 
waktu mendesain AC maupun AHU 

| selalu melebihi 10-20 % dari kebutuhan. 
Hal ini dilakukan untuk jaga-jaga jika 
cooling coil-nya terlalu kotor. Maka 
dengan Honeywell hal itu tidak perlu 
terjadi. Sehingga energi yang dipakai 
dapat dihemat. 

Untuk awalnya investasi pengadaan alat ini cukup mahal. 
Tetapi dengan penghematan listrik dan berkurangnya mainte- 
nance biaya investasi ini dapat kembali sekitar 3 tahun. 

Alat ini mudah pemakaian dan maintenance-nya. Tetapi bila 
customers menghendaki service maka hal ini dapat dilayani baik 
lewat service insidental maupun service kontrak. Menurut Ir. 
Budiyanto biaya service kontrak setahunnya hanya Rp 200.000 
per unit. Bila memakai produk ini anda juga diberi garansi selama 
1 tahun. Jadi jangan salah pilih, bila ingin ekonomis, ruangan 
sehat dan produktif, Honeywell jawabannya W 


Rangkaian Produk Honey well. 


Model F90 


Dipasang pada langit-langit, F9O dirancang untuk tingkat 
pencemaran tinggi. Mampu menyaring dan menyebarkan udara 
35 m? per menit. Cocok untuk bar, restoran, ruko dan 


perkantoran terbuka. 


Honeywell | 
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Model F59 


Bentuknya mungil, 
sehingga mudah dipindah. 
Mampu membersihkan 
udara 8 m? per menit. F59 sesuai 
untuk ruang rapat kecil, ruang 


kerja dan rumah tinggal. 


Model F57 B 


Ditempatkan di antara panil 
langit-langit berukuran 

60 x 60 cm. 

Kemampuan menyaring udara 


sampai 15 m' per menit. 
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Model F38 


Jika menggunakan AC 
sentral, F58 dapat 
dihubungkan dengan 
saluran ducting. 
Kemampuannya 
membersihkan udara 


sampai 55 m' per menit. 


Cocok untuk gedung 
pencakar langit, 
Desainnya sesuai langit-langit, berukuran 60 x 120 cm. kondominium maupun 
F57A mampu membersihkan udara 30 m° per menit. Tepat hotel. 


untuk ruang makan, lobby maupun ruang rapat. 


Keterangan lebih lanjut, hubungi : 


Agen Tunggal: Perwakilan Bandung 
PT. Airsystindo Semesta PT. Nusa Hijau Megah 
Jl. Kemanggisan Utama V/14, Jakarta 11480. Jl. Hasanudin No. 3, Bandung 40132 
| Telepon (021) 5494056, 5493446 Telepon (022) 2501002, 2502518 


Anda yang Bermobil 


Se? S ES 


x E 


Eo AIR CLEANER | 


Wan ze DA "rg AN D E 


Honeywell 

Selain seri produk Electronic Air Cleaner, Honeywell menit. Ini keunggulan produk Honeywell dibanding produk 
meluncurkan produk khusus untuk mengatasi polusi di sejenis. Selain sebagai pembersih udara , alat ini dilengkapi 
ruangan mobil. Biasanya udara dalam mobil tercemar berat lampu tanda berhenti (brake light), sehingga menambah 
oleh asap knalpot, debu tanah dan asap rokok. Hal ini keamanan selama berkendaraan. 
mengakibatkan sesak napas, pusing dan mual. Harga per unit sudah termasuk biaya pemasangan 


Dengan filter yang bekerja secara ganda, alat ini mampu berkisar Rp 400.000. 
menghilangkan 95 % asap 2 batang rokok dalam waktu 4- 


ADVERTORIAL 
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Compressor 
dengan rongga 
er yang 
serodinamis 
memaksimalkan 
nekat efisiensi 
engoperasian. 


JALASAN 
DEJAR 


GEDUNG-GEDUN 6 
BERTINGKAT DUNIA 


M E MAKKA] 


CENTRIFUGAL Il IN 


IE AL SERIE: 


1. Produsen AC Terbesar, Sebagai produsen AC terbesar, Carrier memiliki 
beberapa keunggulan dalam pelayanan purna jual, pengembangan produk 
- dan kepercayaan yang terus meningkat. 


2. Populasi Terbesar. Secara keseluruhan, AC 


* 16 Line by 40 character 


Ee aan LCD display 
Carrier merupakan yang terbanyak dipakai di dunia. * Monitors over 100 
Hal ini menunjukan adanya tingkat kepercayaan dees and Geet 
e Dee SE : ys over 125 operating 
yang tinggi pada produk Carrier. ana diagnosti 
3. Dana Riset dan Pengembangan Terbesar. conditions 


Carrier selalu menyisihkan dana besar untuk dua hal 

TI di atas. Hingga produk-produk Carrier selalu selangkah 
di depan yang lain. Termasuk pengembangan produk 
| "Environmental Friendly" Carrierlah yang paling maju. 


19 X L SERIES memiliki kapasitas 300 - 550 TR, dan 
"TI dapat menggunakan refrigerant yang tidak merusak 
lingkungan (R 22 R 134a ) 


Distributor : PT Sarana Aircon Utama, Tel. (021) 6284471 (Hunting). Dealer: Jakarta: + PT Berca Indonesia, Tel. 6006125, 6006392. + PT Jaya Kencana, Tel. 
"5501. e PT Karya Intertek Kencana, Tel. 363906, 375640, 5665115, 3800770, e PT Arista Pratama Jaya, Tel. 8292130, 8301593, 8301592. e PT Cakra Inti Agung, Tel. 5665091. 


"TT Daya Parama Engineering, Tel. 5601957, 5683086. e PT Hardi Agung Perkasa, Tel. 8294085, 8293920. + PT Hartracomas Jaya, Tel. 3457866, 3452431. e PT Megha Prasista 
wana, Tel. 7501444. e PT Metrisa Wisesa, Tel. 8583279 e PT Nila Parwata, Tel. 7397231. e PT Prima Sarana Wirajaya, Tel. 6294646, 6294343, 6251032. e PT Sarana Elektridatama 
“sindo, Tel. 4208850 e PT Teknik Dingin Nasional, Tel. 7155950, 5700712 e PT Tritunggal Djaja, Tel. 7507250. e Humitekindo Utama Tel. 3807581, 364527. e PT Reka Sarana 
“racon, Tel. 8190503, 8193967. e Bandung : PT Air Sarana Niagareksa Tel. (022) 506207, 505003. e PT Berca Indonesia, Tel. (022) 707179. e Surabaya : PT Berca Indonesia, 


931) 574477. e PT Tritunggal Djaja, Tel. (031) 573174, 573175, 573176. HEATING & COOLING 
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Tanggal 10 Desember 1976, tepat 18 tahun yang 
lalu, adalah tanggal yang monumental dalam 
sejarah pembiayaan perumahan di Indonesia. 
Pada tanggal tersebut, di kota Semarang, untuk 
pertama kalinya ditandatangani akad kredit 
antara Bank Tabungan Negara (BTN) dengan 
sembilan orang debitur pertama yang mendapat 
fasilitas kredit pemilikan rumah (KPR). Tanggal 
tersebut, sampai kini diperingati sebagai hari 
kelahiran KPR di Indonesia. 

Beberapa tokoh terlibat dalam mempersiapkan 
kelahiran produk KPR BTN tersebut. Sebutlah 
misalnya Radinal Mochtar, Soedjiwo, Kamardy 
Arief dan Prayogo Mirhad. Namun, salah satu 
"orang lapangan" yang jungkir balik dalam 
mempersiapkan kelahiran KPR pertama itu 


adalah A. Asmuadji. 


DAHLAN REBO PAING 


| atkala KPR-BTN pertama kali diluncurkan, Asmuadji, 

lelaki kelahiran Bojonegoro tahun 1938 ini adalah pejabat 
perkreditan pada Biro Kredit Perumahan BTN. Yang 
istimewa, istilah KPR sendiri adalah berasal dari usulan 
A.Asmuadji. “Banyak nama yang diusulkan waktu itu. 
Saya mengusulkan kredit pemilikan rumah (KPR). 
Ternyata usul saya itu akhirnya yang diterima,” cerita 
Asmuad)i. 

Kini KPR sudah sangat populer. Dan, hampir semua 
bank kini mengeluarkan produk KPR dengan berbagai 
variasi pengembangannya. Bagaimanakah kisah 
pembentukan KPR-BTN yang pertama itu? Apa yang harus 
diperhatikan masyarakat dalam memilih KPR ? Bagaimana 
menangkal KPR yang digunakan untuk spekulasi? 
Mengapa sistem KPR di Indonesia masih tergolong 
konvensional? Pria Takari Utama dari Properti Indonesia 
berbincang-bincang dengan A.Asmuadji, mantan Direktur 
Kredit BTN yang kini Presiden Direktur Bank Papan 
itu. 

Bisakah Anda melukiskan bagaimana proses 
realisasi KPR pertama pada 18 tahun lalu itu? 

Realisasi KPR BTN yang pertama itu di Semarang 
dan Surabaya. Saya masih ingat bagaimana kita dulu 
merealisir KPR BTN. Waktu itu masih banyak tanda tanya, 
bagaimana sebenarnya mekanisme pemberian KPR. 
Walaupun sebelumnya kita sudah mempelajari berbagai 
sistem yang ada di luar negeri, tapi banyak sistem dari luar 
itu kurang cocok diterapkan di Indonesia. Misalnya, bunyi 
perjanjian kredit (PK). Waktu itu belum ada form-nya, 
sehingga PK terpaksa diketik. Saya masih ingat bagaimana 
pada tanggal 9 Desember 1976 itu kita lembur samnpai jam 
04.00 pagi untuk menyiapkan realisasi KPR untuk pertama 
kali. Padahal, KPR untuk yang pertama kalinya itu hanya 
untuk sembilan orang debitur saja. 

Apa yang paling berkesan tatkala merealisir untuk 
pertama kali itu? 

Yang berkesan adalah waktu kita memperkenalkan 
KPR pada masyarakat, terutama di tempat-tempat yang 
belum ada cabang BTN. Waktu itu cabang BTN baru enam. 
Misalnya, ketika memperkenalkan KPR di Banjarmasin, 
saya didrop di sana untuk melayani wawancara dengan 
karyawan Pemda yang akan menjadi debitur. 

Berkesan sekali ketika kita pertama kali mem- 
perkenal KPR di Padang. Saya masih ingat, tempatnya di 
Gedung Pertemuan Bagindo Aziz Chan. Peminatnya 
banyak sekali. Pertanyaan-pertanyaan yang diajukan juga 
seru, di mana kita sendiri kadangkala juga cukup sulit 
menjawabnya. 

Bagaimana persiapan awalnya? 

Awal pelaksanaan KPR BTN tak terlepas dari 
kebijaksanaan pemerintah pada Pelita II yang sudah mulai 
membentuk kelembagaan pembangunan perumahan. 
Misalnya mulai ada Perum Perumnas sebagai developer 
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pemerintah. Waktu itu juga dibentuk lembaga pembiayaan- 
nya seperti Bank Hipotik Perumahan (BHP). Namun, 
setelah melalui diskusi yang panjang, akhirnya diputuskan 
tidak jadi dibentuk lembaga baru BHP. Fungsi bank hipotik 
perumahan itu akhirnya dijalankan BTN. BTN sendiri 
waktu itu belum begitu berkembang, sementara KPR perlu 
dikembangkan. Akhirnya dibentuk tim, yang terdiri dari 
unsur Bappenas, Departemen Keuangan dan Bank Indone- 
sia. Personalnya, seingat saya antara lain Pak Radinal 
Mochtar, Pak Kamardy Arief dan Pak Prayogo Mirhad. 
Akhirnya BTN yang ditunjuk sebagai pelaksana KPR. 

Diskusi yang cukup hangat waktu itu adalah ketika 
memilih nama. Apa nama kredit yang akan diberikan itu? 
Ada yang mengusulkan kredit hipotek, kredit perumahan, 
dan ada juga yang mengusulkan mortgage. Akhirnya saya 
yang mengusulkan agar diberi nama kredit pemilikan 
rumah (KPR). Alasannya, rakyat itu tahunya kan kredit itu 
untuk membeli dan memiliki rumah. 

Bagaimana menentukan developernya? 

Waktu itu masih dianut prinsip, KPR hanya diberikan 
kepada developer-developer yang sudah disetujui lebih 
dahulu. Custumer langsung tidak ada. Yang ada custumer- 
nya developer. Tapi developer sebelumnya harus 
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mengajukan terlebih dahulu proposalnya ke BTN. Proposal ` 


itu bukan untuk mendapatkan kredit, karena BTN waktu itu 
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belum memberikan kredit untuk pembeli rumahnya. Jadi kita 
hanya memberikan KPR kepada developer yang mendapat 
CL (commitment letter). | 

Mengapa begitu? | 

Karena waktu itu persyaratan untuk rumah yang 
diberikan kredit begitu ketat. Seperti diketahui, KPR yang 
diberikan BTN hanya terhadap rumah sederhana. Rumah 
sederhana itu kualifikasinya mengikuti ketentuan rumah 
dinas tipe C dari Cipta Karya. Tipe C itu adalah rumah dinas 
untuk kepala seksi. Paling kecil tipenya 36 dan paling besar 
70. Waktu itu ketat, karena kualifikasi itu harganya 


ditetapkan setiap tahun oleh Menteri PU, rasio antara tanah 
bangunan, struktur teknis dan lain-lain. Sebelum kita 
memberikan KPR, kita perlu yakin dulu bahwa rumah itu 
memenuhi kualifikasi. Karena itu, tidak setiap rumah yang 
dibangun developer bisa diberikan KPR. 

Mengapa pilihan developer pertama waktu itu 
adalah PT Tanah Mas? | 

Memang, KPR yang pertama itu realisasinya di 
Semarang. Debiturnya hanya sembilan orang. Para debitur 
pertama itu semuanya adalah pegawai kantor agraria 
setempat. Yang membangun memang Pak Djamin Ceha dari 
PT Tanah Mas. Karena memang Pak Djamin itu yang 
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pertama kali datang ke BTN. Saya sendiri yang mene- 
rimanya waktu itu. Dan, saya juga yang terjun langsung 
ke Semarang merealisasikannya. 

Berapa nilai KPR pertama tersebut? 

Saya tidak ingat. Tapi yang saya ingat, setiap rumah 
sekitar Rp 2,5 juta. Sekarang, nilainya mungkin sudah Rp 
50 juta sampai Rp 60 juta per unit. Waktu itu, uang muka 
yang diharuskan hanya 10 persen. 

Bagaimana perasaan Anda waktu pertama kali 
menandatangani akad kredit KPR itu? 

Ya, takut juga. Soalnya jangka waktunya kan 15 
tahun. Sebagai bankir, saya dihantui perasaan apakah 
kredit selama itu akan lancar. Ternyata memang lancar. 

Dari mana sumber dana KPR tersebut? 

Waktu itu belum ada kredit likuditas Bank Indonesia. 
BTN memakai dana sendiri. Karena itu suku bunganya bisa 
12 persen. KLBI baru diberikan tahun 1978. Setelah ada 
KLBI itu bunga bisa ditekan menjadi 9 persen. Setelah 
Perumnas juga membangun rumahnya, bunganya bisa 5 
persen. 

Saat ini bank-bank pelaksana KPR tidak hanya 
BTN dan Bank Papan. Hampir semua bank kini 
memperebutkan “kue” KPR. Komentar Anda? 

Wajar saja, karena kebutuhan rumah sangat besar. 
Dan, yang bisa memasoknya masih sangat sedikit. Dua 
lembaga saja seperti BTN dan Bank Papan, tidak akan 
mampu memenuhinya. Dengan makin banyaknya bank 
yang ikut menyalurkan KPR, masyarakat akan mempunyai 
banyak pilihan. 

Namun, masyarakatpun dalam menentukan pilihan 
bank mana yang akan digunakan juga tetap perlu hati-hati. 
Pilihlah bank yang memang paling cocok dan paling sesuai 
dengan kebutuhannya. Karena masing-masing bank itu 
akan berusaha melakukan promosi yang kadangkala 
berlebihan. 

Apa yang harus diperhatikan masyarakat dalam 
memilih bank untuk KPR? 

Masyarakat harus mengetahui persis biaya-biaya 
yang harus dibayarnya. Karena, di samping suku bunga, 
ada beberapa biaya lainnya yang juga menjadi beban 
nasabah seperti biaya administrasi, provisi dan lain-lain. 
Jika masyarakat tidak bertanya, pihak bank seharusnya 
menjelaskan apakah biaya-biaya itu dikenakan sekali saja 
atau dikenakan setiap bulan. Suku bunga sendiri juga harus 
diper-hatikan. Apakah suku bunga itu berlaku fixed, atau 
bisa suatu saat disesuaikan. Lalu tanyakan juga, bagaimana 
menghitung bunganya. BTN misalnya dengan anuitas atau 
tahunan dan tidak bulanan. Lalu, perlu pula diketahui persis 
bagai-mana soal beban asuransinya. 

Bank-bank swasta tampaknya cenderung 
memberikan KPR kepada golongan menengah ke atas. 
Padahal yang benar-benar membutuhkan rumah 
secara riil adalah masyarakat golongan bawah.... 
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Kenyataannya, di samping de- 
mand itu untuk menengah ke bawah, 
yang untuk menengah ke atas juga 
ada. Karena itu tentunya mereka 
melayani demand yang ada itu. Tapi, 
itu tentu disesuaikan dengan 
kemampuan pendanaan mereka. 
Sedang untuk golongan masyarakat 
menengah ke bawah tidak begitu 
banyak disalurkan karena ada 
masalah keterjangkauan. Capability- 
nya rendah. Harga rumah sekian, 
suku bunga sekian, jelas ia tidak akan 
mampu. Karena itu mereka harus 
menyesuaikan sumber dananya. 
Mengapa BTN kok bisa membiayai 
menengah ke bawah, karena 
memang ada subsidinya. Bank 
swasta kan tidak ada. Mereka jelas 
tidak bisa dipaksa memberikan 
bunga yang jelas-jelas di bawah cost 
mereka. Tapi, saya kira bank swasta cukup banyak yang 
bisa memberikan suku bunga 15 atau 16 persen. Kami 
melihat, bank-bank swasta itu juga sudah berusaha 
mendukung program pemerintah dalam pembangunan 
perumahan untuk memberikan kredit dengan suku bunga 
yang cukup rendah. 

Rumah kedua dan ketiga tersebut, kan risikonya 
tinggi bagi perbankan... 

Bagi bank-bank yang kreditnya komersial tidak 
masalah. Pokoknya mereka bisa mengangsur. Kalau bagi 
bank yang disubsidi, memang disyaratkan harus rumah 
pertama. Lalu, apakah orang yang memohon KPR 
bersubsidi itu memang untuk rumah pertama? Terus 
terang, kalau ditanya apakah BTN bisa menjaringnya 
secara persis, ya tidak juga. Karena BTN lebih percaya 
pada hal-hal yang sifatnya formil. Apakah ia kemudian 
memakai nama anggota keluarganya yang lain, kan sulit 
memantaunya. 

Untuk mengatasi itu, ada pemikiran membentuk 
lembaga clearing house... 

Memang ada yang disebut pusat informasi kredit. Ini 
khusus bagi personnel loan, seperti kredit rumah, mobil 
dan lain-lain. Lembaga semacam itu memang ada baiknya. 
Tapi ini harus dilakukan dengan suatu UU. Harus ada UU 
yang mewajibkan setiap perbankan yang memberikan 
kredit personal ini melaporkan pada suatu pusat informasi 
kredit. Kalau itu bisa dilakukan, saya rasa sangat menolong 
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perbankan. 

Kalau di luar negeri, lembaga semacam itu sudah ada. 
Di Belanda namanya biro kredit administrasi. Di sana bank 
enak sekali mendapat informasi. Setiap bank, dengan 
membayar fee tertentu dapat berlangganan data itu. 

Yang menjalankan fungsi biro kredit administrasi 
itu swasta atau pemerintah? 

Swasta. 

Mungkinkah diterapkan di Indonesia? 

Mungkin saja, asalkan didukung UU 

Kalau menunggu UU-nya lebih dahulu, tentu 
prosesnya lama. Sementara kita masih menggodok UU, 
KPR bermasalah sudah terlanjur membesar..... 

Ya, memang ada kekhawatiran seperti itu. Tapi bisa 
Anda lihat apa yang terjadi di BTN atau di Bank Papan, 
KPR bermasalah itu sangat kecil. 

Apakah mungkin hal seperti itu dilakukan oleh 
bank sentral dalam hal ini BI? 

Kalau itu ditugaskan UU, mengapa tidak. Maka 
sekarang peraturan perundang-undangannya yang harus 
ada. 

Setelah KPR kita berkembang cukup pesat 
sekarang, menurut Anda bagaimanakah pengem- 
bangannya produknya di masa yang akan datang? 

Sebenarnya, KPR hanyalah salah satu saja dari produk 
pembiayaan rumah. Dan, KPR sendiri sebenarnya masih 
banyak variasinya. Contohnya, KPR yang ada sekarang, 
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hampir seluruh bank, 
sistem angsurannya 
sama yaitu flat. Di luar 
negeri, seseorang bisa 
memilih sistem ang- 
suran yang paling 
cocok dengan kemam- 
puan dan kebutuh- 
annya. Di Belanda 
misalnya, ada 65 
variasi cara meng- 
angsur KPR. Nasabah 
bebas memilih. Variasi 
itu umpamanya dikait- 
kan dengan perpajak- 
an. Misalnya seorang 
nasabah masih singel 
atau belum ber- 
keluarga kalau mengajukan KPR angsuran dan bunganya 
bisa disesuaikan. Karena ia masih belum berkeluarga, 
angsuran dan bunganya besar duluan, lalu setelah 
berkeluarga disesuaikan lagi. 

Ada juga sistem pembayaran KPR yang dikaitkan 
dengan asuransi. Dengan metode ini mereka tidak 
membayar angsuran, tetapi hanya membayar bunga. 
Sedang angsurannya, yang membayarkan adalah asuransi 
pada saat akhir tahun. Ada pula yang menggunakan sistem 
ballont payment. Jadi, banyak sekali variasinya. 

Contoh variasi lain? 

Ada lagi sistem progres. Cara ini sangat cocok bagi 
seorang yang masih muda tapi prospektif. Misalnya sarjana 
baru yang baru bekerja, di mana gajinya masih kecil. Tapi 
karena ia prospektif, di mana nantinya gajinya akan 
meningkat, ia bisa diberikan KPR yang suku bunganya flat. 
Karena gajinya kecil, ya rumah yang bisa dibiayai RSS 
dulu. Dokter baru, dosen baru, kalau dilihat gajinya 
sekarang rumahnya RSS. Dengan sistem progresif, walau 
sekarang gajinya kecil, karena sekian tahun nanti gajinya 
akan naik, angsurannya bisa kita polakan sedemikian rupa. 
Sehingga, walau sekarang gajinya kecil, ia akan mendapat 
fasilitas kredit yang lebih besar, sehingga rumah yang bisa 
dibelinya juga bisa lebih besar. Misalnya, angsurannya pada 
tahun pertama mungkin setaraf dengan rumah tipe 21, tapi 
tahun-tahun beri-kutnya bisa naik setaraf tipe 36. 

Kalau begitu, model KPR kita masih sangat 
konvensional? 

Ya, benar. 

Jadi, bagaimana antisipasi pengembang-annya di 
masa datang? 

Kita sudah mulai mengembangkan. Untuk ini 
memang perlu dukungan teknologi yang canggih, seperti 
komputerisasi, agar bisa menerapkan berbagai variasi KPR 
tersebut. Kita memang harus berpikir ke sana. Kita harus 


mengembangkan lagi 
KPR yang sudah ada. 
Bagaimana 
langkah kongret yang 
bisa ditempuh? 
Misalnya, ada 
baiknya antara bank- 
bank pemberi KPR 
membentuk suatu aso- 
siasi. Lewat asosiasi 
bank pemberi KPR itu 
kita bisa sama-sama 
mengembangkan produk 
KPR. Selain itu juga 
dapat diatur pula 
persaingan yang sehat. 
Sehingga, kita bisa sama- 
sama mengembangkan 
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profesionalisme. 

Salah satu upaya pengembangan profesionalisme itu, 
misalnya dengan mendirikan semacam training centre hous- 
ing loan. Di negara lain ada pusat latihan khusus bagi bank 
yang menyalurkan kredit perumahan. Tentu akan lebih baik 
jika kita sendiri juga punya pusdiklat, dari pada terus 
menerus mengirim staf ke pusdiklat di luar negeri. Jika perlu 
kita bisa mendirikan pusdiklat pembiayaan perumahan yang 
menjadi pusat latihan bagi negara-negara Asean. 


Asmuadji tadinya sama sekali tidak bercita-cita 
menjadi bankir. “Saya ingin menjadi lawyer international,” 
katanya. Karena itu, tidak mengherankan jika ia memilih 
studi di Fakultas Hukum Unpad, Bandung. Asmuadji 
menyelesaikan pendidikan hukumnya sampai sarjana muda 
tahun 1960. Sebelum bergabung dengan BTN, ia bekerja 
sebagai pegawai Pos dan Giro lebih kurang setahun. Baru- 
lah tahun 1964 ia masuk BTN sebagai staf biasa. 

Tahun 1970 ia menjabat Kepala Pengganti Bagian 
Pengembangan Dana. Enam tahun kemudian ia menjadi 
pejabat perkreditan pada biro kredit perumahan. Lalu empat 
tahun kemudian naik sebagai wakil kepala biro kredit 
perumahan. Dalam rentang 1981-1988 ia dipromoasi 
menjadi kepala biro kredit, kepala biro perencanaan dan 
kepala biro pembinaan & pengawasan kredit. Karier bapak 
tiga orang anak ini terus melejit, sampai menjadi direktur 
BTN tahun 1988. Jabatan itu dipegangnya sampai Oktober 
1994 lalu, tatkala ia dipromosikan menjadi Presiden 
Direktur Bank Papan. 

Ditunjuknya Asmuadji menjadi orang nomor satu pada 
bank yang juga punya missi khusus dalam pembiayaan 
perumahan, seakan mengukuhkannya sebagai bankir 
spesialis KPR. Ya, delapan belas tahun sejarah KPR di In- 
donesia, delapan belas tahun pula Asmuadji dengan setia 
menggelutinya M 
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Belum Semua Apartemen 
Melengkapi Perizinan 


Dari 44 apartemen yang sedang dibangun, belum semuanya memiliki izin lengkap. 
eorang wanita cantik marketer sebuah apartemen di 
kawasan Jakarta Pusat bergegas menyambut sese- 


Berikut hasil pantauan Properti Indonesia. 
S orang yang baru saja memasuki show unit mereka. 


“Mau tipe yang mana Pak,” tegurnya sopan sambil menyo- 
dorkan seperangkat brosur super lux. “Tinggal beberapa unit 
saja Pak, lebih baik Bapak indent saja dulu, proyek kami 
sudah dalam tahap pilling, sebentar lagi pengerjaan ponda- 
si,” tambahnya bersemangat sambil menunjukan maket 
proyek. 

Tidak berapa lama, terjadilah transaksi jual beli unit 
apartemen tersebut. Tapi apa lacur. Setelah semua 
persyaratan dipenuhi, termasuk membayar 
angsuran beberapa bulan, si konsumen agak 
kecewa. Pasalnya, belum ada sama sekali 
aktifitas apa pun di lokasi proyek apar- 
temen itu. 

Sepanjang pengamatan Properti 
Indonesia, memang belum tercatat de- 
veloper apartemen yang sengaja kabur 
membawa booking fee dan uang muka 
konsumennya. Namun, ada beberapa 
developer yang cacat janji. Apartemen 
yang dijanjikan selesai diserahterima- 
kan dalam waktu 2 tahun, kenyataanya 
lahan peruntukan apartemen yang ada 
belum diapa-apakan. Bahkan berbagai 
izin yang berkaitan dengan lokasi dan kon- 
struksi sama sekali belum keluar. Kesimpu- 

.lannya, bila total waktu pengurusan perizinan 
dengan scheduling pengerjaan proyek, dapat 
dipastikan memakan waktu lebih dari 2 tahun. Otomatis 
delivery (jadwal penyerahan) yang dijanjikan akan meleset. 

Banyak calon pembeli tergiur hanya melihat “megah- 
nya” apartemen yang ditawarkan developer melalui brosur- 
brosur mewah. Begitu juga dengan iming-iming perhitungan 
capital gain (nilai tambah) yang tinggi dibanding apartemen 
lain. Tidak jarang calon pembeli lupa menanyakan perizinan 
dan progres proyek. 

Kelengahan inilah yang dimanfaatkan beberapa deve- 
loper. Meskipun perizinan belum dikantongi, diam-diam de- 
veloper telah memasarkan produknya. Indikasi ini semakin 
mulus dengan bantuan property agent yang menggunakan 
sistem pemasaran directmail. Apalagi perangkat hukum 
yang mengatur pre-project selling apartemen memang 
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Tidak jarang 
calon pembeli lupa 
menanyakan perizinan 
dan progres proyek. 
Kelengahan inilah yang 
dimanfaatkan 
beberapa 
» developer. A 


belum ada. 

Simak saja isi surat pembaca Properti Indonesia yang 
dimuat pada rubrik kontak edisi Nopember lalu. Unit 
apartemen tipe 1 Bedroom yang dibeli seorang ibu rumah 
tangga di kawasan Jakarta Selatan, konon sama sekali belum 
ada aktivitas pembangunan. Di lokasi ini malah masih berdiri 
rumah-rumah penduduk. 

Agaknya, sinyalemen Ir.Panangian S, Redaktur ahli 
majalah Properti Indonesia ada benarnya. “Dari 18.860 unit 
apartemen yang dipasarkan hingga akhir 1996 nanti, hanya 

1.000 unit apartemen saja yang benar-benar memikirkan 
jaminan sertifikat dan kepuasan konsumen,” 
katanya. Artinya banyak aspek hukum dan janji 
developer yang tidak tepat waktu. 

Jelas tidak semua developer yang sudi 
berlaku seperti ini. Ada developer yang 
didukung oleh modal dan manajemen 

kuat, malah memasarkan produknya 
“setelah progres proyek mencapai tahap 


yang kami turunkan. 
Untuk itulah, lewat rubrik “PROG- 
RES” ini, kami berharap dapat menjadi 
panduan untuk apartemen yang laik 
beli. Apartemen yang mampu mem- 
berikan jaminan kepemilikan dan kepu- 
asan kepada konsumen. Bukankah leng- 
kapnya perizinan dan cepatnya progres 
proyek akan menambah kepercayaan kepada de- 
veloper? Jelas produk yang dipasarkan pun akan 

memiliki nilai jual tinggi. | 

Bila Anda memperhatikan tabel di sebelah, tidak semua 
data legal terisi penuh. Bukan berarti perizinan yang dimiliki 
apartemen tersebut tidak ada. Sejumlah kendala kami temui 
di lapangan ketika menghimpun data. Dari soal informasi 
perizinan yang belum keluar, sampai pada developer yang 
agak keberatan mencantumkan nomor perizinan yang telah 
mereka dapatkan. 

Selain itu, ada juga perizinan beberapa apartemen yang 
masih dalam proses pengurusan. Sayangnya, kami tentu tidak 
mungkin menunggu sampai perizinan tersebut selesai. 
Sampai data ini diturunkan, beberapa developer masih men- 
janjikan untuk memberikan informasi terakhir tentang per- 
izinan yang sedang mereka proses W IU 


super Struktur. Ini dapat dilihat dari data 
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DIALOGAKHIR TAHUN 


PEMBIAYAAN 


Sebuah Jalan 
Merealisasikan RSS 


Masalah rumah sangat sederhana (RSS) memang soal yang sangat kompleks. 
Dari soal sulitnya mencari tanah sampai mencari sumber dana murah. 
Buntutnya, harga RSS yang dicanangkan pemerintah Rp 4,5 juta, sulit 
terealisir, terutama diJabotabekyang banyak tersedia hanya RS tipe 21 ke 
atas dengan harga melebihi Rp 1 juta, dan harganya yang terus melangit. 
Akibatnya, bagi masyarakat berpenghasilan rendah, terutama para pegawai 
negeri, harga tersebut bak menjangkau bintang di awang-awang. Towil 
Heryoto, mantan Direktur Utama BTN, mengirimkan tulisannya khusus untuk 
Properti Indonesia. Ja memaparkan masalah dengan gaya bercerita, lalu 
mencoba memberi alternatif pemecahan, terutama solusi soal 


pembiayaannya. - Redaksi 


a tinggalkan kampung halamannya 

tujuh tahun yang lalu. Bersama se- 

orang teman sekampungnya, lelaki 
itu, Arman Husin, mengadu nasib ke 
Jakarta. Dengan perantaraan seorang teman 
ia bisa diterima bekerja di sebuah 
departemen, sejak lima tahun. Umurnya 
sekarang sudah menginjak 27 tahun, sudah 
menikah dan dikaruniai seorang bocah 
kecil, perempuan, sembilan bulan umur- 
nya. 

Di siang hari itu, secara kebetulan 
saja ia ada di kantin departemen itu duduk 
di sebuah bangku panjang, berhadapan 
dengan saya. Sama-sama pesan segelas 
kopi dan tempe goreng. Ia kebagian jaga 
hari itu dan aplaus esok harinya. Kelihatan 
dari tanda pangkat di pundak baju 
seragamnya, ia adalah pegawai dasar dija- 
jaran petugas jaga departemen itu. Dengan 
gaji tidak sampai Rp 100.000,- sebulannya. 
Itupun tidak semuanya dibawa pulang. 
Setelah dipotong cicilan utangnya di 
koperasi, iuran ini, iuran itu, kira-kira masih 
Rp 65.000,- yang tersisa buat belanja sehari 
hari. 

Ja belum lama saya kenal. Baru kira- 
kira enam bulan lalu, semenjak saya 
banyak berurusan dengan departemen itu. 


PARA PEGAWAI BERPENGHASILAN TETAP 
MENDAMBAKAN REALISASI RSS 


Beberapa kali sempat bertemu dengannya, 
ngobrol-ngobrol kecil, sambil menunggu 
pejabat-pejabat yang akan saya temui. 
“Apakah Bapak ada rumah kosong 
yang perlu penjaga? Saya bersedia 
mengisinya kalau Bapak berkenan. “ Ia 
mulai angkat bicara sesudah meneguk kopi 


pesanannya sambil mengarahkan pandang- 
annya ke saya. | 

“Lho, Arman sekarang tinggal di 
mana?” tanya saya. 

“Saya kontrak rumah kecil di daerah 
ujung selatan Ciputat, Tangerang. Cukup 
jauh dari sini. Sebulan lagi habis waktu 
kontraknya,” jawabnya sambil menghela 
napas panjangnya, kemudian ia me- 
lanjutkan “Kalau tidak dibayar bulan ini 
juga untuk perpanjangannya, saya harus 
pergi dari rumah tersebut.” Ia berhenti seje- 
nak, lalu meneruskan dengan suara yang 
lebih pelan. 

“Tetapi ke mana, ke mana saya lagi 
bingung. Karena uang kontrak yang Rp 
900.000,- setahun itu saya belum punya. 
Dulu saya dapat pinjaman koperasi tetapi 
belum lunas, jadi saya belum boleh pinjam 
lagi.” 
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Kasihan juga orang ini, pikir saya. 
Lalu saya tanyakan padanya :”Mengapa 
Arman tidak ambil KPR BTN? Kan 
pemerintah membantu memberi uang 
mukanya. Sudah tahu belum ?” 

“Ya, saya pernah membaca di koran, 
tetapi saya tidak tahu bagaimana caranya. 
Saya sudah tanya-tanya ke koperasi dan 
juga bagian pegawai, tetapi tidak ada yang 
tahu, Pak.” 

“Apa kamu tidak pernah membaca 
surat edaran mengenai hal itu? Atau buku 
panduan dari Kantor Menpera, yang 
menjelaskan mengenai cara mengajukan 
uang bantuan itu ?” 

“Belum pernah Pak, bagaimana saya 
bisa mendapatkannya?” | 

“Apa juga belum pernah ada tim 
penyuluh dari Kantor Menpera yang datang 
kesini?” tanya saya. 

“Sepertinya belum pernah, Pak. Kalau 
ada tentunya orang-orang sudah ramai 
mengajukan.” 

“Tetapi Arman tahu kan gaji kamu 
dipotong tiap bulan untuk tabungan 
perumahan ?”lanjut saya. 

“Kalau soal potongan tahu, Pak. 
Mulai tahun sembilan puluh tiga yang lalu, 
gaji saya dipotong Rp 3000,- tiap bulan. 
Tetapi berapa bunganya dan bagaimana 
cara mengambilnya saya belum tahu,” 
jawabnya polos. 

"Bunga itu memang tidak bisa di- 
ambil setiap bulan seperti tabungan pribadi. 
Bunga itu dikumpulkan bersama-sama 
dengan bunga tabungan seluruh pegawai 
negeri. Lalu bunga ini yang dibayarkan 
dalam bentuk santunan atau bantuan uang 
muka bagi pegawai negeri yang akan 
membeli rumah dengan KPR atau mau 
membangun rumah sendiri, jelas saya." 

“Misalnya seperti saya ini dapat 
berapa uang santunan itu pak ?” tanyanya. 
Tampaknya ia mulai mengerti. 

“Untuk pegawai negeri seperti kamu 
ini akan menerima bantuan sebanyak Rp 
600.000,-” 

“Apa uang itu akan diterimakan 
langsung kepada saya?” 

“Kalau kamu akan membangun 
rumah sendiri dengan uang sendiri misal- 
nya, maka uang itu akan diserahkan 
langsung. Tetapi kalau membeli rumah 
dengan KPR BTN atau Bank lain, maka 
uang itu akan diatur administrasinya oleh 
BTN. 


PEMBIAYAAN 


RUMAH KONTRAKAN 
MENYEDOT GAJI ORANG YANG 
BERPENGHASILAN TETAP 


“Kalau membeli atau membangun 
sendiri rasanya ya tidak mungkin. 
Bagimana bisa, untuk mengontrak rumah 
saja saya harus pinjam koperasi.” Ia diam 
sejenak, lalu lanjutnya “ Kalau saya ambil 
rumah BTN berapa saya harus mencicil 
sebulannya ?” 

“Itu tergantung dari harga rumah 
yang kamu beli. Misalnya Arman membeli 
rumah BTN model RSS tipe 21. Harga 
rumah itu sekarang katakanlah Rp 4.5 juta. 
Karena ada bantuan uang muka tabungan 
perumahan untuk kamu yang besarnya Rp 
600.000,-, maka kekurangan akan diberi 
KPR-BTN sebesar Rp 3,9 juta.” 

“Lalu bagaimana saya harus mem- 
bayar sebulannya ke BTN,” ia mendesak 
terus saking ingin tahunya. 

“Nanti dulu, dengarkan keterangan 
saya. Proses diperolehnya uang muka yang 
tadi saya jelaskan, akan dilakukan oleh 
Kantor Menpera dengan BTN. Tentunya 
setelah kamu mengisi formulir permo- 
honan dan mengajukan melalui kantor 
kamu. Apa itu bagian pegawai atau umum, 
tergantung bagian apa yang ditugasi. Nah, 
misalnya kamu mengambil KPR selama 15 
tahun, maka sesuai perhitungan BTN, 


angsuran tiap bulannya lebih kurang Rp 
39.000,-.” 

“Dari mana saya bayar cicilan sebesar 
itu. Tidak mungkin Pak. Gaji saya saja 
yang saya pulang hanya Rp 60.000,- lalu 
makan apa anak istri saya “ demikian ia 
bersungut menyampaikan argumentasi. 

Saya pun memaklumi akan apa yang 
diutarakan itu. Itulah dilema yang dihadapi 
masalah papan ini bagi masyarakat ber- 
penghasilan rendah. Tentunya bukan 
pegawai negeri saja,tetapi lebih luas dari 
itu yaitu karyawan-karyawan perusahan 
swasta, buruh-buruh bangunan, masyarakat 
pedesaan dan lebih banyak lagi, golongan 
masyarakat yang tidak berpenghasilan 
tetap dan pas-pasan, baik yang di kota-kota 
besar, maupun di kota kecil yang jumlah- 
nya tiap tahun membengkak. Untuk 
mengentaskannya diperlukan program 
besar dengan biaya besar pula tentunya. 

Memang cukup pelik memecahkan- 
nya. Satu-satunya cara adalah menambah 
uang muka. Dengan begitu KPR-nya 
menjadi turun, demikian pula cicilannya. 
Sehingga misalnya cicilan sebulannya 
menjadi Rp 30.000,-. 

“Bagaimana kemungkinannya kamu 
meminjam dari saudara-saudara untuk 
uang muka itu?” tanya saya. 

“Wah sulit, Pak. Sebab, saudara- 
saudara saya keadaannya di desa juga tidak 
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lebih baik dari saya, “ jawabnya spontan. 

“Memang agar cicilan sebulannya 
jatuh sekitar Rp 30.000,- berarti untuk RSS 
type 21 diperlukan uang muka sebesar Rp 
1,5 Juta. Jadi masih harus menambah 
sendiri sebanyak Rp 900.000,- setelah 
dikurangi dengan bantuan uang muka 
tabungan perumahan yang Rp 600.000,- 
itu.” 

“Itulah yang saya tidak sanggup 
mencarinya.” 

Kami berdua menjadi terdiam. 
Terbawa pada pikiran masing-masing. 
Memang kekurangan uang muka itu 
sebaiknya dibayar dari kantong sendiri. 
Bukan dari pinjaman, sekalipun pinjaman 
dari saudara-saudara sendiri yang tidak 
berbunga. Tetapi namanya pinjaman ya 
harus dibayar kembali. Baik dibayar 
mencicil atau dibayar sekaligus di belakang 
hari. Pembayaran kembali ini yang me- 
nambah beban orang-orang seperti Arman 
ini. Betapapun mengganggu kelancaran 
angsuran KPR setiap bulannya. Karena 
orang tentunya akan memberi prioritas 
kepada utang-utang yang diluar KPR, itu 
wajar. 

“Itulah persoalan yang saya hadapi. 
Pemerintah sudah baik bisa membantu 
memberi uang muka, tetapi seperti Bapak 
ketahui, jumlahnya jauh dari mencukupi 
untuk orang-orang seperti saya ini. Apa 
Bapak tidak bisa mengusulkan kepada 


bapak-bapak di atas menaikan uang : 


bantuan itu?” lanjutnya dengan nada penuh 
harap. 

“Termasuk masalah itulah yang 
tentunya dipikirkan pemerintah,” jawab 
saya. Saya memang pernah menyampaikan 
pikiran saya kepada pejabat-pejabat yang 
yang berurusan dengan masalah peru- 
mahan ini. Sudah pantas kalau para 
pegawai negeri khususnya golongan satu 
dan dua dapat rumah gratis dari pemerintah. 
Sebab memang tidak mungkin rasanya 
mereka bisa mencicil seperti yang kamu 
alami itu. Itulah yang perlu dicari sistem 
dan mekanismenya untuk memecahkan 
persoalan papan ini. 

“Kalau usul Bapak itu bisa dilak- 
sanakan, orang-orang seperti saya ini akan 
tertolong. Orang-orang seperti saya ini 
banyak sekali jumlahnya. Di bagian saya 
saja ada delapan orang. Belum di bagian 
lain, apalagi seluruh kantor ini. Saya hanya 
bisa mengharap uluran tangan dari 
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pemerintah,” katanya mencoba meya- 
kinkan saya. Rupanya ia juga sudah me- 
ngetahui besarnya masalah,walaupun 
dalam lingkup yang terbatas, di depar- 
temennya saja. 

“Barangkali kamu ada usul lain ?” 
pancing saya. Siapa tahu ia ada pandangan 
lain sebagai bahan masukan. 

“Saya sih mengharap dapat 
dilaksanakannya usul Bapak tadi. Sebab 
kami sebagai pegawai negeri sudah cukup 
prihatin. Gaji yang tidak pernah cukup, 
jaminan-jaminan lain yang serba terbatas 
dan sebagainya. Katakanlah itu tidak gratis. 
Uang muka itu saja yang ditambah se- 
hingga saya bisa mengangsur Rp 20.000,- 
sebulan, saya sudah sangat berterima 
kasih.” 

Kami berdua terdiam sejenak, kem- 
bali terhanyut dalam pikiran masing- 
masing. Batin saya membenarkan orang 
ini. Tetapi adakah jalan keluar untuk 
menambah uang muka yang Rp 900.000,- 
tadi? Tentunya akan baik sekali kalau bisa 
diambil program/skim tabungan peru- 
mahan pegawai negeri sipil itu sendiri 
dengan cara yang memungkinkan. 


.. PEMASUKAN DANA: 


1. Sisa tahun : 
lalu 108.177 


2, Penerimaan 


tabungan 240.000 240.000 


3. Pendapatan 
bunga dari 
dana abadi 
a1,5 Milyar 

ebular 


. PENGELURAN DANA 


. Pembayaran 
uang muka KPR 
bagi 17.900 orang/ 
a.Rp 600.000,- 


128.880 128.880 


2. Pembayaran subsidi 
angsuran KPR bagi 
17.900 orang 
sebulan a.15.000 

(kumulatif) 


20.943 59.607 


108.177 


Thun kel Thnkell | Thn kelli 


111.840 


226.163 


Kemudian sambil menghabiskan tempe 
goreng yang masih tersisa, ia melanjutkan: 
“Angsuran yang Bapak katakan Rp 
39.000,- sebulan tadi untuk pinjaman 
berapa tahun?” 

“Untuk KPR-BTN 15 tahun.” 

“Kalau jangka waktunya lebih 
panjang, misalnya duapuluh tahun tentunya 
bisa lebih murah, tetapi apa mungkin, 
Pak?” 

“Ya, mungkin saja. BTN bisa mem- 
berikan KPR sampai 20 tahun. Untuk 
Arman yang usianya baru 27 tahun, di- 
mungkinkan hal itu. Sehingga angsur- 
annya bisa lebih rendah, barangkali 
jatuhnya bisa sekitar Rp 34.000,- sebu- 
lannya,” saya menegaskan. 

“Masih tinggi juga Pak, rasanya masih 
berat.” Ia terdiam sejenak, lalu ia kembali 
bertanya: “Angsuran Rp 34.000,- itu apa 
sudah termasuk bunganya ?” 

“Ya, itu sudah. Pemerintah sudah 
menetapkan bunga khusus untuk rumah- 
rumah RSS itu. Yaitu 8,5 4 setahun. Sudah 
murah dibanding dengan bunga bank pada 
umumnya.” 

“Bagaimana kalau bunga tabungan 
dikumpulkan tiap bulan itu 
dipakai untuk membayar se- 
bagian angsuran tadi, Pak? 
Misalnya dibantu separoh saja. 
Jadi saya mengangsur Rp 
17.000,- sebulannya. Itu jika 


177.690 saya mampu.” 
“Wah, itu persoalan baru 
240.000 Man. Memerlukan perhitungan 


baru yang cukup cermat. Sebab 
dari hasil bunga itu, digunakan 
membayar bantuan uang muka 
yang jumlahnya Rp 600.000,- 
tadi untuk pegawai negeri 
golongan I dan untuk golongan II 
Rp.750.000,-. Itu bantuan cuma- 
cuma, Man.” 

| Sampai di sana pembica- 
| raan kami terhenti karena saya 
| diingatkan waktu untuk acara 
| lain.” Baik Man, waktunya saya 
| harus pergi. Ada acara lain, ini 
uang untuk membayar pesanan- 
pesanan tadi.” 

Saya pun berlalu. Dalam 
perjalanan, teringat terus obrolan 
dengan Arman tadi. Satu persatu 

masalah muncul kembali dalam 
pikiran saya. Gaji yang tidak 
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PERUMAHAN RSS 


HARGANYA TAK TERKEJAR OLEH GAJI 


sampai Rp 100.000,-yang hanya Rp 
60.000,-dibawa pulang. Kontrak rumah 
yang harus diperpanjang tiap tahun dan 
sampai pada usulannya yang tera- 
khir.Bagaimana kalau sebagian dana 
tabungan perumahan digunakan untuk 
mensubsidi angsuran bulanan. Mung- 
kinkah ? 


MENCARI ALTERNATIF 


BARU. Dasar pemikirannya sederhana 


saja, yaitu bagaimana mengatasi kesulitan 
memiliki rumah seperti yang dialami 
Arman Husin itu. Seorang pegawai negeri 
golongan satu yang tidak mampu 
menambah setoran uang muka rumah yang 
akan dibelinya melalui KPR dan juga tidak 
mampu membayar angsuran KPR menurut 
perhitungan secara normal. Jumlah yang 
dicoba dicari pemecahannya dalam batas 
kemampuan yang ada. Asumsi yang 
dipergunakan untuk membuat semacam 
exercise itu adalah: 

1) Dana tabungan yang terkumpul tiap 
bulan dipertahankandalam jumlah minimal 
Rp 400 miliar sebagai dana abadi. 2) Setiap 
pegawai tidak perlu menambah uang muka 
rumah yangdibelinya. 3) Setiap pegawai 
diberi subsidi angsuran KPR sebesar Rp 
15.000 sebulan, selama KPR berjalan.4) 
Sebagian berupa dana abadi tiap bulannya, 


yaitu sebesar Rp 
1,5 miliar dipergu- 
nakan untuk dipa- 
kai sebagai sumber 
dana subsidi ang- 
suran KPR. 5) Ta- 
bungan tiap bulan 
dipergunakan 
untuk membayar 
uang muka KPR 
sebesar Rp 
600.000,- setiap 
orangnya dan pem- 
berian subsidi ang- 
suran sebesar Rp 
15.000,- tsb. 6) 
Rumah yang dibeli 
adalah RSS-T 21 
dengan harga Rp 
4,5 juta. 7) KPR 
diambil untuk jang- 
ka waktu 20 tahun. 
Dengan ban- 
tuan uang muka 
sebesar Rp 600.000,- sebulan / per orang, 
jumlah pegawai negeri yang dapat dibantu 
adalah sebanyak 21,5 miliar : 600.000 = 
35,833 orang. Jadi untuk membayar uang 
muka bagi 616.000 orang pegawai negeri 
golongan satu diperlukan waktu lebih 
kurang 17 bulan (616,000 : 35,833). 
Namun karena dana Rp 21,5 miliar tersebut 
tidak seluruhnya hanya untuk membayar 
uang muka, tetapi juga membayar subsidi 
angsuran KPR, maka jumlah orang yang 
disantuni hanya dihitung 50%nya, yaitu 
17.900 orang. Maka jangka waktu yang 
diperlukan menjadi lebih panjang yaitu 34 
bulan (616.000 : 17.900) atau 2 tahun 10 
bulan.Artinya dalam waktu 3 tahun yang 
akan datang, seluruh pegawai negeri 
golongan satu yang ada sekarang akan 
terselesaikan masalah rumahnya melalui 
KPR, perhitungannya (Lihat : Tabel I). 
Sisa dana ( A-B ) inilah yang akan 
digunakan untuk pembayaran bantuan 
uang muka bagi pegawai golongan dua dll. 
Pembayaran kembali tabungan bagi 
pegawai yang meninggal atau memasuki 
masa pensiun Di samping jumlah tetap 
yang harus dibayarkan untuk subsidi 
angsuran pegawai negeri golongan satu 
selama KPR berjalan yang jumlahnya tiap 
tahun Rp 110.880 juta. Berdasarkan data 
yang ada realisasi pembayaran uang muka, 
pengembalian tabungan dan lain lain bagi 
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pegawai negeri golongan 
satu sampai empat sejak 
Taperum dilancarkan mulai 
tahun 1993 hingga bulan 
Agustus 1994 baru men- 


TABEL || 


capai +/- Rp 3,3 miliar | | 451, 8 

dengan perincian ( Lihat : 

Tabel II). ol 1369,6 929,9 
Dari perhitungan di | Jl 595,5 392 8 

atas, dapat disimpulkan: |. | | 

dari segi pendanaan IV S 

. tampaknya memungkinkan 


dilaksanakannya program 
subsidi itu bagi pegawai 
golongan satu. Tinggal 
masalahnya terletak pada 
kemampuan pengadaan rumah sebanyak 
17.900 unit setiap bulannya. Inilah yang 
"perlu dicari jalan keluarnya oleh peme- 
rintah bersama REI dan Perum Perumnas. 

Dalam pelaksanaannya tentunya perlu 
didata secara benar, berapa dari jumlah 
pegawai golongan satu sebanyak 616.000 
orang itu yang benar-benar memerlukan 
KPR dan berapa yang akan membangun 
sendiri. Bagi orang-orang yang akan 
membangun sendiri sudah jelas tidak perlu 
KPR, sehingga dengan demikian tidak 
memerlukan subsidi angsuran setiap 
bulannya. 


PERLUNYA KONTRIBUSI 
PEMERINTAH. Dengan peng- 


| Bantuan ` 
o uang muka 


| 21169 


PEMBIAYAAN 


le Wa PANGAN: TAPERUM 


gunaan tambahan setiap bulan yang 
besarnya Rp 20 miliar, ditambah dengan 
sebagian hasil bunga untuk memberi subsi- 
di angsuran maka jumlah tabungan menjadi 
tidak cepat dapat dikembangkan untuk 
menjadi dana abadi yang besar. 

Keadaan tersebut memang tidak bisa 
dicegah, kecuali jika pemerintah mampu 
menggantinya dalam bentuk “kontribusi 
majikan” atas beban anggaran belanjanya. 
Kalau ini dapat dilakukan pemerintah 
(sebagai majikan pegawai negeri) maka 
bukan saja dana abadi yang akan bertambah 
besar, tetapi skim pemberian santunan 
kepada pegawai golongan lainnya dapat 
dilaksanakan juga seperti halnya pegawai 
negeri golongan satu. 


| Bantuan L n k E S SC WI > an nge mbalian ` 


Penyediaan anggaran 
untuk membayar “kon- 
tribusi majikan” tersebut 
sudah waktunya dipikirkan 
pemerintah sejalan dengan 
rencana penerapan skim 


2434. 


Tabungan Perumahan 

1943,7 Karyawan Perusahaan 
1079,2 (TPKP) yang akan menem- 
| puh sistem kontribusi 

284 majikan tersebut. Selama ini 
3294,7 dana Taperum yang di- 


kumpulkan, baru berasal 
dari tabungan pegawai saja. 


Besarnya kontribusi 

itu tentunya tergantung dari 

kemampuan anggaran pemerintah. Kalau 
bisa memberikan sebesar Rp 20 miliar 
sebulan seperti tersebut di atas, berati 100 
% dari tabungan pegawai tentu lebih baik. 
Kontribusi tersebut penting sekali arti 

dan perannya. Di samping untuk 
menambah terus (memupuk) dana abadi, 


' juga untuk mengamankan skim santunan 


itu sendiri terhadap kenaikan harga rumah 
di kemudian hari yang akibatnya juga 
menaikan jumlah KPR dan angsurannya. 
Dimungkinkan juga dana eks 
kontribusi itu bisa untuk mem- bail-out 
membayar sisa utang KPR baik sebagian 
atau seluruh sisa yang ada di kemudian 
hari, sehingga dengan begitu pegawai 
negeri terbebas dari pembayaran sisa 


LEE Round Table Pizza 


IF YOU HURRY, 
YOU CAN HAVE 
THE NEXT 


— G WE CR Eegen, 
band ¡AR KN 


Call : 5256763 


92 


come and enjoy 


:the freshest, best-tasting 


pizza in town! 
We don't take shortcuts with our Leen Every day 


we mix and roll our own dough, 


lend our own 


spicy sauce, grate fine natural cheeses and select 
only the finest, freshest meats and vegetables 
to go on top. 


Real Cheese. Real Toppings. 
Real Pizza. 
Call Now For Honest Pizza! 
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utangnya, atau berkurang jangka waktu 
pelunasannya. Kalau ini dapat dilakukan 
berarti secara tidak langsung pemerintah 
memberikan kenaikan penghasilan pega- 
wal-pegawai tersebut. 


PENETAPAN PRIORITAS. 


Tentunya program pemberian santunan 
kepada golongan I pegawai negeri dapat 
juga diterapkan untuk golongan-golongan 
lain, khususnya golongan II. Namun perlu 
perhitungan yang lebih cermat karena 
jumlah pegawai negeri golongan dua ini 
cukup besar. Masalahnya adalah 
bagaimana menetapkan kriteria pegawai 
yang akan diberi santunan-santuanan itu. 
Jadi, masalah prioritas. Dan prioritas ini, 
sebagaimana dijelaskan dibagian atas 
tulisan ini, dapat ditentukan berdasarkan 
usia, masa kerja urgensi pemilikan rumah, 
atau kombinasi dari itu semua, disesuaikan 
dengan kemampuan dana yang ada. 

Untuk keperluan itu maka diperlukan 
tersedianya data yang akurat tentang 
komposisi pegawai negeri dilihat dari 
berbagai kondisi tersebut. Berdasarkan 
data yang ada, komposisi pegawai negeri 
menprut golongan adalah sebagai berikut : 


Golongan 1 616.000 orang 
Golongan II 2.704.000 orang 
Golongan III 652.000 orang 
Golongan IV 35.000 Orang 
Jumlah 4.007.000 orang 


Dari 2.704.000 orang pegawai negeri 
golongan dua tersebutlah dilakukan seleksi 
berdasarkan prioritas, untuk mengetahui 
berapa diantaranya yang mendesak untuk 
di bantu. Kalau jumlahnya sudah diketahui, 
maka kemudian disusul jadwal pelak- 
sanaan programnya. 


BEBERAPA KENDALA 


Untuk melaksankan program subsidi 
angsuran ini ada dua masalah besar yang 
merupakan kendala. Pertama, pengadaan 
lahan. Kedua, penyediaan dana murah bagi 
bank pemberi KP-RSS (kredit pemilikan 
RSS). Mengenai pengadaan lahan, sudah 
terlalu sering dikeluhkan oleh berbagai 
pihak. Bukan hanya bagaimana sulitnya 
mencari lahan, tetapi kalau toh ada 
harganya sudah tidak cocok lagi untuk 


membangun rumah-rumah RSS, yang, 


harganya dipatok oleh pemerintah antara 
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Rp 4,5 juta sampai Rp 6,1 juta. 

Para developer mengatakan, idealnya 
untuk membangun RSS, harga tanah 
berkisar anatara Rp 4.000,- - Rp 5.000,- m2. 
Lebih dari itu, katanya tidak mungkin dapat 
menjual RSS dengan harga-harga tersebut. 

Begitu pula untuk tipe-tipe lainnya. 
Karena itu masalah pengadaan lahan ini 
perlu secara sungguh-sungguh dipecahkan. 
Untuk tahap pertama barangkali perlu 
pemanfaatan yang maksimal atas tanah- 
tanah yang sudah dimiliki Perum Perumnas, 
untuk keperluan pembangunan RSS saja. 
Kalau hal ini dapat diatasi maka salah satu 
unsur penyebab kenaikan harga rumah, 
dapat dicegah. Hal ini amat penting, karena 
pelaksanaan program ini bersifat “multi 
years” yang karenanya sensitif terhadap 
perubahan harga rumah. 

Masalah kedua, yaitu tersedianya 
dana murah bagi bank pemberi KP-RSS, 
juga perlu dipecahkan. Tanpa adanya dana 
murah dan berjangka panjang, sulit bagi 
bank-bank pemberi KP-RSS memberikan 
kredit dengan bunga yang dipatok sebesar 
8,5 % setahun. Karena dana yang 
dikumpulkan oleh bank harus dibayar 
dengan bunga di atas 8,5 % (waktu tulisan 
ini disiapkan rata-rata 12 %) untuk memberi 
kredit pada pegawai golongan I sebanyak 
616.000 diperlukan dana kredit +/- Rp 2,4 
trilyun yaitu: 616.000 orang dengan KPR @ 
Rp 3.900.000,- 

Untuk memungkinkan bank-bank 
memberi KPR dengan bunga 8,5 % 
diperlukan dana murah misalnya kredit 
likuiditas Bank Indonesia yang jumlahnya 
sekitar Rp 2 triliun. Ini Jumlah yang tidak 
sedikit sekalipun untuk jangka waktu 3 
tahun. 

Dua kendala di atas memang tidak 
mudah diatasi. Namun, tidak berarti bahwa 
program subsidi ini tidak dapat dilak- 
sanakan. Masih tetap dilaksanakan dalam 
batas-batas kemampuan yang ada, mes- 
kipun dengan jangka waktu yang lebih 
panjang. 

Tulisan ini sekedar menunjukkan 
bahwa pegawai negeri golongan bawah 
dimungkinkan memiliki rumah melalui 
KPR tanpa mereka harus menambah uang 
muka, dan membayar angsuran lebih 
rendah dari perhitungan bank. Marilah kita 
mencobanya, untuk. menjadikan RSS 
sebagai realisasi sebuah harapan MM 
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Program khusus untuk para Investor, Developer, Bankir yang biasa membiayai properti, 
para Perencana, Konsultan Properti, Penasihat Hukum & pihak-pihak bertanggung jawan 
di bidang Peranan dan properti ES 


Seminar Khusus Mengenai 


PERMASALAHAN 


E PENY ELESAIAN 
SENGKETA TANAH 


Jakarta * 30 Januari 1995 * Sari Pan Pacific Hotel 


Kenapa Anda Harus Menghadiri Seminar Ini? 
Sebagai investor, developer dan pemain properti, anda 
pasti memerlukan pemecahan untuk masalah-masalah 
pertanahan anda selama ini. Di seminar ini, anda dapat 
memperkecil risiko serta memahami status tanah 
sesuai dengan peraturan yang berlaku dan mekanisme- 
nya. Anda akan dapat penjelasan dari pakar-pakar 
tanah, agraria dan hukum termasuk Prof Dr Parlin- 
dungan, SH; Prof Dr Paulus Effendie Lotulung, SH; 
Amir Syamsudin, SH dan Yan Apul, SH. 


Seminar ini Bertujuan Membahaskan:- 

A Hal-hal apa yang dalam praktek disengketakan, 
sebab-sebab timbulnya sengketa 

Apa yang diusahakan oleh Pemerintah untuk 
mencegah timbulnya sengketa 

Apa yang perlu di lakukan oleh pihak yang 
memerlukan tanah untuk menghindari diri dari 
sengketa | 

Apa yang bisa dilakukan untuk menyelesaikan 
sengketa-sengketa tersebut, baik sengketa 
dengan sesama warga masyarakat maupun 
sengketa dengan Pemerintah. 

Apakah “solution” yang menguntungkan bagi 
pemerintah, rakyat & swasta 


A 


A 


Majalah Resmi, 


PROPERTI 


arian kkonomi 


| Form Registrasi: “SENGKETA TANAH”, 


30 Januari 1995, Sari Pan Pacific, Jakarta 
Ea Harap kirimkan brochure 


We Harap daftarkan peserta 


Nama: 
Jabatan: 
Alamat: 


Tel: Fax: 


Sesi Khusus Dari Pakar-Pakar Tanah, Agraria & 
Hukum Termasuk: 


SENGKETA-SENGKETA TANAH DEWASA 
INI & PENANGGULANGANNYA 


#1 


oleh Prof. Dr. A.P. Parlindungan, SH,Pakar 
Hukum Tanah, Mantan Rektor USU, Ketua 
P.K. Hukum Agraria di Fakulti Hukum USU 


STUDI KASUS: KEPUTUSAN DARI 
PENGADILAN SERTA PENYELESAIANNYA 


oleh Prof Dr Paulus Effendie Lotulung, SH, 
Mahkamah Agung 


Hadirilah seminar ini! Informasi yang dibahaskan 
bisa membantu anda menghindarkan diri dan 
perusahaan anda dari sengketa yang mempunyai 
risiko tinggi dan memakan waktu yang lama 
mengakibatkan stres dan kerugian yang besar. 


Organised by, 


ASIA PACIFIC INSTITUTE 
FOR MANAGEMENT DEVELOPMENT 


Biaya: Biaya pendaftaran sebesar Rp 1,200,000 (termasuk VAT ) untuk 
setiap peserta. Jumlah tersebut termasuk biaya seminar, makalah, makan 
siang dan minuman. 


Potongan Harga: Untuk 2atau lebih peserta dari perusahaan anda, biaya 
pendaftaran hanya sebesar Rp 1,100,000 ( termasuk VAT ) untuk setiap 
peserta. 


Pembayaran: Cek-cross ditujukan kepada "APIMD" dengan melampirkan 
form registrasi, dikirimkan kepada: 


Ms Utari Sjarifuddin, Seminar Administrator 
SIGMA RESEARCH INSTITUTE INC 
Jl Kramat V/8, Jakarta 10430 


Tel: 390 9471/74, 310 0111/115 Fax: 310. 2286 (PROPERTI) 


SEMEN 


NASIONAI 


Janji ASI untuk 


Si Kecil 


Kenaikan harga semen, yang selalu terjadi dalam tiga tahun 
terakhir ini, mengancam realisasi pembangunan 500.000 


RS/RSS dalam Pelita VI. Asosiasi Semen Indonesia (ASI) 
dan PT Cipta Niaga berjanji akan memasok kebutuhan se- 


men bagi kebutuhan RS/RSS. 


ampak kenaikan semen yang 

melonjak jauh di atas HPS (harga 

pedoman setempat) sangat ber- 
pengaruh pada realisasi pembangunan 
rumah sederhana (RS) dan rumah sangat 
sederhana (RSS). Dari target 100.000 unit 
tahun ini, menurut data Kantor Menpera, 
sampai September lalu baru terealisasi 
27.000 unit. Rendahnya realisasi itu dapat 
dipahami. Pasalnya, margin keuntungan 
membangun RSS per unit saat ini diper- 
kirakan berkisar Rp 250.000 - Rp 
300.000. Untuk setiap unit RS/RSS diper- 
lukan rata-rata 40 zak. Kalau semen naik 
sampai Rp 3.000 di atas HPS, yang 
biasanya diikuti oleh kenaikan material 
bangunan lainnya, margin keuntungan itu 
jelas akan habis. Inilah yang meng-akibat- 
kan developer enggan membangun RS/ 
RSS. 

Untuk mengatasi 
masalah itu, belum lama 
ini telah ditempuh suatu 
upaya untuk mencapai 
kesepakatan tentang 
suplai semen antara pro- 
dusen semen yang diwa- 
kili Asosiasi Semen In- 
donesia (ASI) dan pelak- 
sana pembangunan RS 
dan RSS. Mereka itu, 
Perum Perumnas, REI, 
Inkopkar dan Koperasi 
Permukiman Bina Karya. 

Menurut Ketua ASI 


ISTIMEWA 


MOU ANTARA MENPERA, 
ASI, REI DAN INKOPKAR 
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Soepardjo, pihaknya akan mengalokasi- 
kan 3,3 juta ton untuk pembangunan RS 


dan RSS dari total produksi 24,6 juta ton 


pada tahun 1995. Alokasi itu menurut 
Soepardjo berasal dari sejumlah produsen 
semen. Dari Semen Padang 1 juta ton, Se- 
men Andalas 560 ribu ton, Indocement 
940 ribu ton, Semen Gresik 575 ribu ton, 
dan Semen Tonasa 300 ribu ton. 
Sayangnya, janji ASI tidak sekaligus 
diikuti penetapan harga. Sebab, soal harga 
ini menjadi kendala utama pembangunan 
RS/RSS agar terjangkau masyarakat 
miskin. Mengenai soal ini Soepardjo tidak 
bisa memberi kata pasti. Mengingat se- 
men untuk RS/RSS bukan kualitas Port- 
land Cement (PC) maka diperkirakan 
harganya bisa lebih murah, kilah Soepar- 
djo memberi isyarat. Itu pun akan dite- 


tapkan masing-masing produsen, 
tambahnya. Ketika ditanya apakah 
kesepakatan ini mengikat seluruh pabrik 
semen. Soepardjo hanya mengatakan, 
“Sudahlah jangan curiga dulu, ini kan 
komitmen kita semua.” 

Pada saat yang sama ikut ditanda- 
tangani kesepakatan bersama antara PT 
Cipta Niaga dengan REI dan Koperasi 
Pemukiman Bina Karya. Sebagaimana 
diketahui akibat krisis semen beberapa 
waktu lalu PT Cipta Niaga melakukan 
pembelian semen impor sebanyak 60 ribu 
ton dari Korea Utara. Semen merek 
“Kumgang” jenis Portland ini pada tahap I 
sudah datang sebanyak 13.000 M/T, dan 
6.000 M/T dialokasikan untuk RS/RSS. 

Menurut Dirut PT Cipta Niaga Eddie 
M. Gunadi SE, Akt, semen kelas I yang 
diimpor dari Korea Utara itu dijual sesuai 
dengan HPS. Kantong isi 40 kg dijual 
seharga Rp 5930,-, sedangkan kantong 50 
kg Rp 7.415,-. Mengapa PT Cipta Niaga 
bisa menjual semen impor sesuai HPS. 
Rugikah pihak Cipta Niaga? Bukankah 
selisihnya mencapai Rp 1.170,-. Agak 
mengejutkan, Eddie mengakui bahwa 
pihaknya sama sekali tak menanggung 
rugi. Itu karena pintar-pintarnya kami 
saja, jelasnya beralasan. Kami masih 


untung kok, tambah Eddie.. 


Menpera Akbar Tandjung yang hadir ` 


“menyaksikan kesepakatan itu, berharap 


agar komitmen bersama ini segera 
ditindaklanjuti dengan aturan teknis 
operasional. Dilihat dari yang dijanjikan 
ASI sebesar 3,3 juta ton, sebetulnya 
kebutuhan untuk RS/ 
RSS akan terpenuhi. 
Sebab, untuk RS/RSS 
selama 1995 hanya 
butuh 1 juta ton. Untuk 
menghindari terjadinya 
masalah di lapangan, 
Akbar mengimbau agar 
kesepakatan ini ditin- 
daklanjuti dengan mem- 
buat aturan teknisnya, 
seperti kapan penye- 
rahan, pengangkutan, 
kebutuhan, dan lokasi 
yang membutuhkan se- 
men. Kalau tidak, Akbar 
khawatir, kesepakatan 


ini tidak akan optimal E 
HP 
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Mencegah Timbulnya 


Ghetto di Perkotaan 


Pemerintah menegaskan, konsep pembangunan hunian berimbang tak dapat ditawar. Sawah 
teknis juga tak diizinkan untuk dikonversi menjadi kawasan perumahan. Bagaimana solusi 


REI? 
| embangunan perumahan yang 
- dilakukan kalangan developer 

akhir-akhir ini mendapat sorotan 
tajam dari Mensesneg Drs. Moerdiono. 
Secara perlahan, tanpa kita sadari, kata 
Moerdiono, telah timbul semacam ghetto- 
ghetto baru, berupa lokasi perumahan 
mewah bagi mereka yang paling berhasil 
secara ekonomi, lokasi perumahan mene- 
ngah bagi yang lumayan berhasil, serta 
lokasi perumahan sederhana bagi mereka 
yang hidupnya pas-pasan. Mereka hidup 
berbeda dalam lokasi, arsitektur, orientasi 
serta gaya hidup. “Mereka seakan tiga suku 


bangsa yang terpisah,” ujarnya, di hadapan ` 


para peserta REI (Real Estate Indonesia), di 
Shangri-La Hotel, 21 Nopember lalu. 

Seminar ini diselenggarakan dalam 
rangka Rakernas REI yang berlangsung 
pada 22 Nopember, di tempat yang sama, 
yang menfokuskan pembahasan tentang 
upaya mengefektifkan konsep hunian 
berimbang 1:3:6. 

Menurut Moerdiono, kecenderungan 
pembangunan perumahan seperti ini kalau 
dibiarkan dapat menjadi fokus kecembu- 
ruan sosial antar golongan. Jika itu dibiar- 
kan terus berlangsung secara alamiah, 
ujarnya, tidaklah sukar untuk meramalkan 
bahwa seluruh tanah di kota akan diborong 
oleh mereka yang paling berhasil. Sedang- 
kan mereka yang hidup pas-pasan tidak 
akan memperoleh bagian. 

Sinyalemen yang dikemukakan 
Moerdiono itu, sejak dua tahun lalu 
sebenarnya telah diantisipasi melalui SKB 
3 menteri NO: 739/KPTS/1992 antara 
Mendagri, Menpera dan Menteri Pekerjaan 
Umum yang menetapkan formula 1:3:6. 
Artinya, dalam satu kawasan perumahan, 
developer diminta untuk membangun 


DAHLAN REBO PAING 


rumah dengan komposisi: 1 rumah mewah, 
3 rumah menengah, dan 6 rumah sederhana 
beserta fasilitas sosial dan fasilitas umum 
yang memadai. Sayangnya, seperti dinilai 
Moerdiono, kebijakan ini cenderung 
diabaikan oleh developer. “Developer lebih 
senang membangun rumah mewah dan 
menengah, dari pada rumah sederhana, 
karena melihat margin keuntungan yang 
lebih besar,” kata Menpera Ir. Akbar 
Tandjung, saat membuka seminar tersebut. 

Kritik Moerdiono dan Akbar 
Tandjung tentang sepak terjang developer 
itu tidak dibantah oleh para anggota REI 
yang mengikuti seminar. Diakui, sebetul- 
nya mereka mau membangun RS/RRS, 
tapi banyak kendala menghadang mereka. 
Bukan soal mahalnya harga tanah saja yang 
dikeluhkan, tapi juga pelayanan aparat Dati 
II dirasakan kurang mendukung realisasi 


program nasional ini. 
Seorang anggota REI dari Klaten, 


' Jawa Tengah mengungkapkan, ia sebetul- 


nya berminat membangun RS/RSS di 
daerahnya. Apalagi di sana demand-nya 
sangat besar. “Tapi developer kecil seperti 
saya ini susah. Giliran saya minta perizinan 
ke aparat Dati II, saya mulai banyak mene- 
mukan kendala. Bukan hanya soal banyak- 
nya meja yang harus dilewati tapi saya juga 
dipingpong ke sana ke mari seolah antar 
instansi tidak ada koordinasi,” katanya. 
Menurut Herman Sudarsono, Ketua HI DPP 
REI, sebagian aparat Pemda Tingkat II 
cenderung memberi pelayanan tak sama 
antara developer besar dan kecil. “Kalau 
mau membangun rumah-rumah besar 
izinnya lebih mudah," tuturnya. 

Keluhan itu juga dibenarkan oleh 
Ketua Umum DPP REI, Drs. Enggartiasto 
Lukita. Menurut Enggar, memang ada 
beberapa kepala daerah yang membantu 
dengan mempercepat perizinan, dan me- 
niadakan berbagai biaya. Tapi itu belum 
merata dilakukan aparat daerah. Apalagi 
antar instansi yang berwenang memberi 
izin juga kurang sinkron, sehingga rantai 
perizinan makin panjang. Untuk itu REI 
mengusulkan pada pemerintah agar 
memasukkan realisasi pembangunan RS/ 
RSS sebagai kriteria keberhasilan Pemda. 

Keluhan-keluhan itu memang terasa 
klasik. Tapi tak dapat disangkal, rantai 
panjang ini akan berdampak buruk 
terhadap realisasi RS/RSS. Sebab, dengan 
harga jual yang dipatok Rp 4,5 juta setiap 
unit RSS, biaya tambahan itu akan mengu- 
rangi kemampuan dan minat developer 


DRS. MOERDIONO | 
HARUS DIHINDARI TIMBULNYA GHETTO 
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untuk membangun RS/RSS. Belum lagi, 
soal harga semen yang setiap tahun selalu 
mengalami gejolak harga, serta harga tanah 
yang makin membumbung tinggi di sekitar 
daerah perkotaan. 

Masalah lain yang dikeluhkan selama 
berlangsungnya seminar adalah belum 
adanya RUTR yang bisa dijadikan pedo- 
man oleh developer. Di RUTR, kawasan 
untuk perumahan belum tercantum mana 
yang diperuntukkan bagi RS, rumah 
menengah dan rumah mewah. Ketidak- 
jelasan RUTR ini, menurut Enggar, 
membuka peluang bagi 
developer nakal. Bisa saja 
izin yang diberikan itu 
untuk RSS, tapi kemudian 
dibangun untuk rumah- 
rumah menengah dan 
mewah. Bahkan, Enggar 
pada suatu kesempatan 
mengatakan, ada Pemda 
yang mengubah RUTR 
dari kuning jadi hijau, 
kemudian berubah 
kuning lagi, dan anehnya 
tak lama kemudian jadi 
hijau lagi. “Itu kan mem- 
buat pusing,” katanya. 

Berbagai keluhan 
anggota REI itu tak 
ditampik Moerdiono. 
“Ya, itulah keadaannya. 
Saya akui koordinasi 
sulit. Semakin besar 
organisasi semakin sulit 
koordinasi. Tugas Menpera ini perlu 
mendapat dukungan dari semua depar- 
temen,” tambahnya. Oleh karena itu, 
demikian Moerdiono, kalau developer kecil 
yang membangun RS/RSS menemukan 
banyak kendala, buat saja laporannya, apa 
kendalanya. “Saya akan membantu dan 
mengantar Anda ke manapun,” papar 
Moediono serius. 

Moerdiono tak sependapat kalau ada 
kebijakan yang memperbolehkan deve- 
loper tidak membangun RSS asalkan dia 
membayar kompensasi Rp 1,4 juta per unit. 
Ketentuan ini tidak bisa ditawar-tawar lagi, 
kalau perlu developer harus membangun 
yang 6 dulu, katanya. Dikabarkan, Pemda 
Jabar mengeluarkan ketentuan yang 
mengizinkan developer tidak membangun 
RS/RSS asal membayar uang kompensasi 
sebesar Rp 1,4 juta setiap unit RSS. Hal ini 


NASIONAL 


juga diungkap salah seorang anggota REI 
Jabar di depan peserta seminar. Memang 
kami akui, keputusan Gubernur Jabar ini 
menguntungkan developer. Kami untung, 
karena hanya dengan menyetor Rp 1,4 juta 
tidak perlu lagi membangun RS/RSS, 
katanya. Ketentuan ini sudah mulai dila- 
kukan oleh developer yang membangun di 
wilayah Jawa Barat. PT Mikasa Pama In- 
ternational yang mendapat izin untuk 
membangun perumahan seluas 432 Ha di 
Legok, Tangerang, misalnya. Meskipun 
izin yang dia kantongi lebih dari 200 Ha, 


PESERTA RAKERNAS REI 
KONSEP 1:3:6 TAK BISA DITAWAR 


tetapi developer ini tidak Ta RSS 
di lokasi yang sama. Mereka membayar 
kompensasi kepada Pemda dan Pemdalah 
yang mewujudkan pembangunan RSS-nya 
di Kabupaten Subang. | 

Perlakuan berbeda yang dirasakan de- 
veloper kecil itu tak terbatas soal perizinan. 
Masalah jor-joran kredit untuk pembangu- 
nan rumah-rumah mewah dipertanyakan 
anggota REI dari Solo. Bank mudah saja 
mengucurkan dananya dalam jumlah 
puluhan miliar kepada developer yang 
membangun apartemen dan kondominium. 
Tapi untuk RS/RSS sulitnya bukan main. 
Padahal, seperti dilaporkan Enggartiasto 
Lukita, anggota REI di Jabotabek, Jabar dan 
Jatim saja saat ini telah membuat komitmen 
untuk membangun 209.147 RS/RSS 
selama Pelita VI. Target yang dibebankan 
kepada REI nasional adalah 300.000 unit. 


Berkaitan dengan itu, Rakernas REI 
yang diikuti 400 peserta utusan dari 19 
DPD REI, merekomendasikan agar pihak 
perbankan mendukung pendanaan bagi 
pembangunan RS/RSS. Termasuk mene- 
tapkan konsep CPF (Central Provident 
Fund) secara nasional, serta menghimpun 
dana jangka panjang perumahan dalam 
bentuk secondary mortgage, obligasi dan 
modal ventura. Dalam dialog dengan 
Gubernur BI Sudradjad Djiwandono, saat 
seminar, anggota REI juga mengimbau, 
bila otoritas moneter akan mengurangi 

š æ% kredit ke sektor properti hal 
itu agar tidak disamara- 
takan. “Silahkan saja kalau 
bank mau membatasi untuk 
apartemen, tapi jangan 
untuk kepentingan pem- 
bangunan RS/RSS,” kata 
mereka. 

Hal-hal lain yang 
direkomendasikan adalah 
perlunya kemitraan peng- 
usaha besar dan kecil, 
keterlibatan Pemda dalam 
mendukung pembangunan 
RS/RSS, biaya perizinan 
bagi RS/RSS dipermurah 
dan sebagai konpensasinya 
biaya perizinan bagi rumah 
mewah dinaikkan, serta 
kesediaan Pemda memper- 
untukkan tanah miliknya 
bagi pembangunan RS/ 
RSS. Semula, kalangan 
REI juga meminta kesediaan Kepala BPN 
Soni Harsono untuk mengizinkan konversi ` 
sawah teknis bagi pembangunan RS/RSS, 
dengan konpensasi developer bersangkutan 
akan membangunkan sawah teknis dengan 
jumlah yang sama di tempat lain. Tapi usul 
itu ditolak tegas oleh Soni. 

Beberapa kawasan perumahan yang 
sudah terlanjur dibangun di lokasi sawah 
berigrasi teknis, menurut Soni, bahkan akan 
dicabut izinnya. “Kalau ada developer yang 
bandel membangun rumah di sawah teknis, 
BPN tak akan mengeluarkan status HGB 
tanahnya,” tegas Soni. Kepala BPN mene- 
gaskan, kebijakan ini akan diterapkan tanpa 
pandang bulu. Kota Baru Cikarang milik 
PT Jababeka yang berencana memperluas 
areanya dengan memanfaatkan sawah 
teknis sampai 4.000 Ha, menurut Soni, 
tidak akan diberikan izinnya M JU/HP 
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Opini 


Sinking Fund 


engunjungi pameran perumahan sangat 
mengasyikkan. Ke mana mata memandang, 
ada saja gadis-gadis cantik berseragam rok 
mini dengan gaya yang agak “genit”. Mereka inilah 
gardan depan developer untuk menjual produknya, 
para “ stand guide.“ | 


Makin mahal harga produknya, makin cantik- 


cantik pula mereka, dan makin mini pula rok-rok 
mereka. Untuk kelas ini paling mudah Anda temukan 
di stand rumah susun (Apartemen). Kalau pe- 
nampilan Anda keren dan berkesan “bonafide” lebih 
ramah pula gadis-gadis ini pada Anda. 

Setelah Anda berbasa basi sekedarnya dengan 
menanyakan harga atau fasilitasnya, cobalah sekali- 
kali bertanya : berapa sinking fund yang akan berlaku 
di rumah susun itu. 

Niscaya senyum ramah gadis-gadis itu akan 
berganti dengan kernyit di dahi. 

Sulitkah untuk menjawab berapa sinking fund 
yang akan berlaku? Bagi mereka, ya, bahkan ada 
kemungkinan developernya pun belum tahu berapa 
sinking fund yang akan berlaku di proyeknya. 

Sinking Fund dalam manajemen dunia properti 
diartikan sebagai semacam tabungan yang dananya 
akan menjadi sumber pembiayaan untuk capital ex- 
penditure. Pengeluaran-pengeluaran yang jumlah- 
nya besar dan waktu manfaatnya relatif lama dibiayai 
dengan sinking fund. Termasuk di dalamnya adalah 
penggantian dan perbaikan instalasi yang ada pada 
rumah susun. Instalasi ini berarti seluruh komponen 


LO ND E 0 e KM bangunan rumah susun yang umur pakainya terbatas 


dan memerlukan penggantian secara berkala. Dengan 
demikian instalasi mekanikal, elektrikal,plumbing, 
komunikasi, sipil dan arsitektur termasuk di dalamnya. 

Bila Anda menabung, Anda bisa memilih dua 
pendekatan. Pertama, menentukan dulu apa yang 
Anda beli, kemudian menghitung berapa yang Anda 
sisihkan setiap periode tertentu. Misalkan Anda ingin 
membeli mobil 2 tahun lagi. Diperkirakan 2 tahun lagi 
mobil itu berharga 50 juta rupiah. Kalau menabung di 
bank dengan tingkat bunga misalkan 10 persen per 
tahun, Anda hanya perlu menabung sebanyak Rp. 
1.890.579,65 setiap bulannya. Setiap bulan uang Anda 
akan bunga berbunga hingga pada akhir bulan ke 24 
tabungan akan tepat senilai Rp 50 juta. Maka, jadilah 
mobil itu milik Anda. | 

Menabung dengan pendekatan kedua adalah 
dengan memperlakukan tabungan sebagai dana 
cadangan. Bila sewaktu-waktu Anda ingin membeli 
sesuatu, bisa memanfaatkan tabungan sebagai dana cadangan tanpa 
perencanaan tertentu. 

Kedua pendekatan di atas juga bisa diaplikasikan pada sinking 
fund. Bisa juga kombinasi keduanya. Artinya seluruh instalasi yang 
ada di rumah susun diinventarisasi, harga suku cadang yang perlu 
disediakan diperkirakan, dan nilai kontrak juga diperkirakan, 


“khususnya untuk pekerjaan-pekerjaan yang akan diserahkan kepada 


pihak ketiga. Sekaligus kita masukkan juga dalam sinking fund ini 
sejumlah dana cadangan untuk hal-hal yang tidak terduga di 
kemudian hari. 

Untuk menentukan besarnya sinking fund diperlukan pengertian 
mendalam atas seluruh instalasi yang ada pada rumah susun. 

Semua instalasi diinventarisasi, diperkirakan harga suku cadang 


. dan masa pakainya. Untuk instalasi tertentu seperti genset, pompa- 


pompa, lift dan intalasi besar lainnya biasanya dilengkapi dengan 
jadual penggantian suku cadang dari produsennya. Jadual ini sangat 
bermanfaat untuk perhitungan ini. ` | 

Ada juga sementara pihak yang membatasi cakupan sinking 
fund hanya pada instalasi mekanikal dan elektrikal saja. Ada juga 
yang memasukkan peralatan gedung lainnya seperti meja, komputer, 
kursi, floormat, standing ashtray dan lain-lain. Boleh saja, idealnya 
semakin lengkap akan semakin baik. 

Salah satu faktor terpenting dalam perhitungan sinking fund 
adalah jangka waktu cakupannya. Artinya berapa tahun ke depan 
penggantian dan perbaikan akan dicadangkan dengan sinking fund. 
Bila misalnya akan ditentukan selama 20 tahun, maka akan ada 
kemungkiann biaya penggantian motor lift sudah masuk daiam perhi- 
tungan. Namun jika ditentukan waktu cakupannya 5 tahun, 
kemungkinan besar hanya penggantian -penggantian kecil yang akan 
dimasukkan, apalagi bila diingat bahwa pada bangunan baru 
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umumnya belum banyak penggantian yang 
dilakukan. 

Ekstrimnya bisa juga Anda menghitung sinking 
fund dengan dengan merencanakan pada akhir tahun 
ke-30 semua penghuni rumah susun akan 
dipindahkan ke hotel selama 2 tahun sementara 
rumah susun dihancurkan dan dibangun kembali. 
Besarkah iuran Sinking Fund-nya ? Tidak juga. 
Untuk rumah susun yang luasnya 30.000 meter 
persegi dan misalkan tingkat bunga 10 4 iuran 
sebesar Rp1000,- per meter persegi akan 
menghasilkan lebih dari Rp 67 miliar di akhir tahun 
ke 30. Kalau harga bangunan tidak merayap 
naik selama 30 tahun tersebut, iuran ini 
cukup untuk rencana itu, dengan catatan 
bahwa perhitungan ini dilakukan tanpa 
memasukkan biaya penggantian dan 
perbaikan selama 30 tahun 
tersebut. 

Cara lain perhitungan sink- 
ing fund adalah dengan 
membuat perencanaan jangka 
pendek. Dianggarkan per- 
baikan dan penggantian apa 
saja yang akan dilakukan 
tahun depan, kemudian di- 
hitung berapa kontribusi 
pemilik satuan rumah susun 
untuk anggaran itu. Cara ini 
dilakukan di Singapura. 
Kekurangannya adalah bahwa 
jumlah kontribusi sangat ber- 
variasi dari tahun ke tahun. Bila 
meningkat sesuai dengan umur 
bangunan, biasanya muncul suara- 
suara keberatan dari pemilik. Pada 
akhirnya, kualitas pemilik rumah susun 
dapat turun drastis dari tahun ke tahun. 

Idealnya, prosedur penggunaan sinking fund 
dibuat sedemikian rupa hingga kontrol atas 
penggunaan dan pelaksanaanya dapat melindungi 
kepentingan bersama. Jangan lupa, sinking fund 
berkonteks jangka panjang dan jumlahnya bisa 
menjadi sangat besar. Berbeda dengan service charge 


yang adalah reimbursement atas beban kolektif atau . 


biaya operasional sehari-hari. 

Undang-undang No.16/1985 tentang rumah 
susun, peraturan pemerintah No.4/1988 tentang 
rumah susun, bahkan peraturan Pemda DKI Jakarta 
No. 1/1991 tentang rumah susun di DKI Jakarta pun 
tidak mengatur secara rinci mengenai sinking fund . 
Kemungkinan yang ada adalah dengan memasukan- 
nya ke dalam anggaran dasar dan anggaran rumah 
tangga perhimpunan penghuni. 

Sebagai perbandingan, di Singapura pengaturan 
ini sudah sedemikian rinci. Misalnya, management 
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Dalam dunia 
manajemen properti, 
sinking fund selalu 


diperlakukan sebagai aset. | 
Karena tujuan sinking fund 


adalah untuk kepentingan 

jangka panjang, logis bila 
pemiliklah yang berwenang , 
dan bertanggung jawab | : 


atas aset berupa 
sinking fund 


tersebut 


corporation (perhimpunan “pemilik”) tidak boleh memindahkan 
sinking fund ke management fund(dana untuk pembayaran beban 
kolektif). Kebalikannya, bila ada kelebihan management fund 
dananya boleh dipindahkan ke sinking fund. 

Dana yang dipergunakan untuk membiayai pengelolaan dan 
pemeliharaan rumah susun diperoleh dari pemungutan iuran dari para 
penghuninya. Hal ini tertulis dalam penjelasan undang-undang 
No.16/1985 Bab 1 Umum. Tertulis juga sebagai penjelasan pasal 19 
ayat 4 bahwa perhimpunan penghuni mempunyai tugas dan 
wewenang pengelolaan yang meliputi penggunaan, pemeliharaan dan 
perbaikan terhadap bangunan, bagian bersama, benda bersama dan 

tanah bersama. 

Dengan demikian, berarti penentuan sinking fund 
termasuk besar dan ruang lingkupnya adalah 
tanggung jawab perhimpunan penghuni. Di lain 
pihak, pada penjelasan peraturan pemerintah 


keanggotaan perhimpunan penghuni 
didasarkan kepada realita penghunian. 
Artinya, Yang dapat menjadi anggota 


yang benar-benar menghuni atau 
menempati satuan rumah susun baik 
atas dasar pemilikan atau maupun 
| hubungan hukum lainnya. 
Dengan pengertian di atas, bila 
| Anda memiliki satuan rumah susun dan 
kemudian menyewakannya kepada 
pihak ketiga, maka si penyewalah yang 
menentukan sinking fund rumah susun. 

Dalam dunia manajemen properti, 
sinking fund selalu diperlakukan sebagai 
aset. Karena tujuan sinking fund adalah 

untuk kepentingan jangka panjang, logis bila 
pemiliklah yang berwenang dan bertanggung 
jawab atas aset berupa sinking fund tersebut. 
Dalam peraturan Pemerintah No.4/1988 pasal 
58 ayat 1 disebutkan juga bahwa dalam hal pemilik 
menyerahkan satuan rumah susun baik sebagian maupun 
seluruhnya pada pihak lain berdasarkan suatu hubungan hukum 
tertentu, harus dituangkan dalam akta yang secara tegas 
mencantumkan beralihnya sebagian atau seluruh hak dan kewajiban 
penghuni beserta kewajiban lainnya. Ini berarti seorang pemilik 
satuan rumah susun dapat menyewakan satuan rumah susunnya 
kepada pihak lain tanpa menyerahkan hak suaranya untuk 
menentukan sinking fund kepada si penyewa walaupun realitanya si 
pemilik tidak menghuni rumah susunnya. 

Kontradiktif? Entahlah. Kita biarkan saja para lawyer untuk 
mencari jalan keluarnya. Kita kembali saja ke hal-hal yang lebih 
sederhana, praktis dan menyenangkan. 

Mari kita tanyakan berapa besar sinking fund kepada para stand 
guide yang cantik-cantik dengan rok mininya itu W | 


Penulis adalah, Manager, Property Mangement, 
PT Colliers Jardine Indonesia. 


No.4/1988 pasal 55 ayat 1 tertulis bahwa 


perhimpunan peng-huni adalah mereka . 
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ANDA TAK SEMPAT 


MEMBACA, 
MENONTON, 


MENDENGARKAN 


INFORMASI AKTUAL ? W 


